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Abstrakt

Diplomova praca sa zaobera spdsobmi ocenovania nehnutelnosti na Slovensku zo
zameranim na rodinny dom. V diplomovej praci sa nachadza podrobny dotaznik, ktory sa

zaobera prieskumom trhu s nehnutel'nostami na Slovensku.

Diplomova praca popisuje analyzu najcastejSich pouzivanych oceniovacich metdd na
Slovensku. V préci je uvedené ocenenie rodinného domu nachadzajuceho sa Vv Zilinskom

regione pomocou 3 metod.

Abstract

Diploma thesis deals with methods of valuation of properties in the Slovak Republic
focusing on the family house. In thesis is also described a detailed questionnaire, which is

dedicated to the real estate slovak market research .

Diploma thesis describes analysis of the the most common valuation methods used in
Slovakia. In thesis is indicated valuation of family house situated in Zilina region using 3

methods.
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1 UVOD

Diplomova praca je zamerana na oceflovanie nehnutelnosti na Slovensku. Ako druh
oceniovania som si zvolila rodinny dom. Tym, Ze mam slovenskt narodnost’ som mala zaujem

roz$irit’ si svoje vedomosti z oceniovania nehnutel'nosti na Slovensku.

V prvej cCasti prace rozoberam vyvoj ocenovania nehnutelnosti na Slovensku,
vysvetlenie zékladnych stavebno-technickych pojmov pre znaleckli Cinnost’ ocenenia
a vypoctové metddy nehnutelnosti. Zarovein, rozoberdm ako funguje kataster na Slovensku
a ¢o vsetko musi obsahovat odborny znalecky posudok. V diplomovej praci som zvlast

spracovala dotaznik pre trh s nehnutelnostami v Zilinskom kraji.

V dotazniku sa zaoberam otazkami: realitny trh pred rokom 1998 a po roku 2005,
0 aky typ nehnutel’'nosti maju l'udia zadujem, vekova kategoria nakupne;j sily, dopad meny zo

slovenskej koruny na euro, vyuzivanie finanénych prostriedkov na kiipu nehnutel'nosti a iné .

Cielom diplomovej prace je bliZSie rozanalyzovat’ situaciu ohl'adom nehnutel'nosti na
Slovenskom trhu pomocou dotaznikovej formy aocenit mnou vybranti nehnutelnost
pomocou 3 metdd (metdda polohovej diferenciacie, vynosova metdda, porovnavacia metoda)

a takymto spdsobom pomaoct’ §irokej verejnosti pri vybere nehnutelnosti.

V druhej casti diplomovej prace je obsiahnuté ocenovanie konkrétnej nehnutelnosti
podl'a Slovenskych predpisov. Zvolena nehnutel'nost’ je ocenend podl'a nasledujiucich metod:

metdda polohovej diferencidcie, vynosova metdda a porovnavacia metdda.

Pri spracovani diplomovej prace som vychadzala hlavne z odbornej literatiry
zameranej na tato problematiku, z vyhlaSok stanovenych ministerstvom spravodlivosti

Slovenskej republiky a z inych elektronickych zdrojov.



2  VYVOJ OCENOVANIA NEHNUTELNOSTI

,»Vyvoj cenovych predpisov na ocefiovanie nehnutel'nosti siaha az do byvalého Rakusko -
Uhorska. Kedy bol vydany ,,Realitny odhadovy poriadok pre nehnutelnosti”’, ktory
v Cechach, na Slovensku a v Rakusku platil od 1887 a od roku 1922 (zakon ¢&. 244/1922 Zb.).
Tento predpis sluzil obanom pre orientaciu ceny ich majetku. Tento predpis bol v roku 1933
formou vladneho nariadenia ¢. 100/1933 Zb. doplneny a novelizovany. Odhadny poriadok z
roku 1933 platil v Ceskoslovensku az do roku 1950, ked’ bol na inych principoch nahradeny
vladnym nariadenim &. 177/1950 Zb.«*

»Odhadny poriadok (vladne nariadenie ¢. 100/1933 7Zb.)
Odhadny poriadok upravoval ocenovanie nehnutelnosti uréenych na predaj vo verejnej

drazbe. RozliSovalo sa ocenovanie podla:

e predajnej ceny, ktoré platilo pre vsetky objekty, ktoré neposkytovali a ani do
buducnosti nemali poskytovat vynos, a to nezastavené stavebné pozemKy, budovy
nepodliehajice ¢inzovnej dani, malé a stredné polné a lesné usadlosti, nehnutel'nosti
na odl'ahlych miestach, tovarne, v ktorych sa este nezacalo pracovat alebo sa v nich uz
dlhsi cas nepracovalo;

o kapitalizovaného ro¢ného ¢istého vynosu, ktoré platilo pre velké pol'nohospodarske
usadlosti, majetky spojené s priemyselnou vyrobou a budovy podliehajiuce ¢inzovnej
domovej dani. Vycislil sa hruby vynos a od¢itanim zapocitateInych nakladov sa urcil
Cisty vynos. Vel'ké majetkové objemy sa odhadovali aj priemerovanim predajnej ceny

a vynosu. Urokové miery vyhlasoval Vrchny sud kazdy rok vo vestniku. !

,,Odhadny poriadok z roku 1933, ktory platil v Ceskoslovensku do roku 1950,
nepredpisoval sposob vypracovania odhadu pri stanoveni predajnej ceny. Ceny sa
podrobnejsie nezdovodiiovali a okrem obostavaného priestoru, pripadne zastavanej plochy sa
neuvadzali Ziadne iné technické udaje. Po zaniku I. CSR sa ceny v stavebnictve na Slovensku
vyvijali samostatne, avSak podl'a rovnakych zasad ako v Ceskych krajinach, kde vladnym
nariadenim ¢. 175/1939 Zb. o zakaze zvySovania cien boli zavedené tzv. stop ceny. Na
Slovensku az do roku 1942 bola na trhu s nehnutel'nostami vol'na tvorba cien, na zaklade

«l

ponuky a dopytu.

! http://www.enoviny.sk/?sekcia=3&uroven=2&obsah=2&cid=4489, (online, cit.28.4.2013)
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,2)Nariadenim predsedu NajvysSieho tiradu pre zasobovanie ¢. 134/1943 Zb. doslo
k zdkazu zvySovania cien aj na Slovensku, ked” ceny nehnutelnosti sa ustalili na Grovni
beznych cien v mieste k 31. 12. 1942. Stop ceny na Slovensku platili az do roku 1946,
kedy Nariadenim Slovenskej narodnej rady ¢. 65/1946 Zb. boli zruSené, a tym doSlo na
Slovensku k volnej tvorbe cien. Novy pravny poriadok zavedeny Ustavou 9. maja v roku
1948 zrusil vsetky pravne predpisy, ktoré boli v rozpore s novou ustavou. Predpis tykajici sa

cien nehnutelnosti bol vydany v roku 1950." "

. Vladne nariadenie . 177/1950 Zb. o  znaleckych odhadoch
Odhadny poriadok bol nahradeny vlddnym nariadenim ¢. 177/1950 Zb., ktorym sa
vykonavalo ustanovenie § 467 vtedy platného Obcianskeho sudneho poriadku (zék. ¢.
142/1950 Zb.). Postup bol upraveny zistenim ceny, za ktora bolo mozné nehnutel'nost’ predat’
v medziach cenovych predpisov na Ucely konania o vykon rozhodnutia. Podl’a tohto predpisu
s nehnutelnostou a jej sucastami bolo treba odhadnut’ aj jej prisluSenstvo. Ocenenie
vykonaval stdny vykonny uradnik s pomocou znalca. Cenu po preskimani odhadu urcil

4l
sud.

,, Vyhlaska ¢. 258/1951 U.v. o uréovani nahrad za vyvlastnenie a predbezné uzivanie
nehnutelnosti. Regulaciu néhrad pri vyvlastiiovani nehnutelnosti vyhlaska upravila formou
priemernych cien podla stop cien z roku 1942. Téato cenova uroven sa tykala aj cien

stavebnych investicii realizovanych na objektoch po roku 1942.

Vyhla§ky Ministerstva financii CSSR & 18/1963 Zb. a & 19/1963 Zb.
Novelizacia vyhl. & 258/1951 U.v. a prvym cenovym predpisom, ktorym sa upravilo
ocefiovanie nehnutelnosti jednotnym spésobom, bola vyhlaska Ministerstva financii CSSR &.
18/1963 Zb. o urceni nadhrady za vyvlastnenie nehnutelnosti ob¢anom a stikromnym
pravnickym osobam; jej doplnenim bola vyhlaska MF CSSR & 19/1963 Zb. o odplatnom
nadobudani veci socialistickymi organizaciami od ob¢anov a sukromnych pravnickych osob.

Oba predpisy boli uc¢inné od 26. 02.1963, avsak neboli aplikovatel'né v dedicskom konani.”’ !



3  VYSVETLENIE ZAKLADNYCH POJMOV

3.1 MERANIE A VYPOCET MERNYCH JEDNOTIEK STAVIEB A
ICH CASTI

Pre Gc¢ely merania a vypoctu vymer stavieb sa vymedzuju jednotlivé merané priestory,
plochy a dizky. Vypocet mernych jednotiek sa zapisuje v metroch $tvorcovych, v metroch
kubickych av metroch beznych. Meranie sa vykondva s presnostou ha centimetre

a zaokrthl'uje sa na dve desatinné miesta. 2

3.1.1 Dizky

Dlzky sa uvadzaju v metroch. Pri kontrolnom merani sa povazuje za spravnu povodna

dizka vtedy, ked’ sa kontrolné meranie neodliduje o viac ako :

a) 0,50 % z povodne nameranej dizky pri meranych dizkach do 20 m

b) 0,25 % z pévodne nameranej dizky pri meranych dizkach nad 20 m 2

3.2 ZASTAVANA PLOCHA (ZP)

Pri zistovani zastavanej plochy podl'a STN 734055 vypocet obostavaného priestoru
pozemnych stavebnych objektov, sa meria plocha podorysného rezu vymedzena vonkaj$im
obvodom zvislych konstrukcii uvazovaného celku (budovy, podlazia alebo ich casti), v 1.
nadzemnom podlazi sa meria nad podmurovkou, pricom sa izola¢né primurovky

nezapocitavaju.

U objektu nezakrytych alebo poloodkrytych je zastavana plocha vymedzena obalovym
vonkaj$imi stranami zvislych konStrukcii v rovine upraveného terénu. 3
3.2.1 Zastavana plocha podlazia

Rozumie sa plocha pddorysného rezu v tirovni horného okraja podlahy tohto podlazia,
ohrani¢ena vonkaj$im okrajom obvodovych konStrukcii tohto podlazia vratane omietok.

U objektov poloodkrytych, resp. ich Casti je zastavand plocha ohrani¢ena vonkaj$im

2 Metodika vypo&tu vieobecnej hodnoty nehnut. a stavieb.Usi Zilinska univerzita,2001.

% STN 734055 vypodet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov
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obvodom obalovej Ciary vonkajSieho okraja zvislych konsStrukcii. Do zastavanej plochy sa

zapotitavaju i plochy lodzii a arkierov. ®

Pri zastreSenych stavbach alebo ich ¢asti bez zvislych konstrukeii je zastavané plocha

vymedzena vodorovnym priemetom stresnej konstrukcie do vodorovnej roviny.

Do zastavanej plochy sa zapocitava aj plocha, v ktorej nie je strop nizSieho podlazia
(napr. schodisko, haly, dvorany a pod.). Zapocitava sa i priestor arkad, prejazdov a pod., ktoré
su sucastou nosnych konstrukcii stavby. Ak nie st sucastou nosnych konstrukceii,

ohodnotenia sa samostatne a nezapo¢itavaji sa do zastavanej plochy. 3

V pripade ked’ nie je mozné zistit skuto¢ni zastavani plochu podlazia (napr.
podzemné podlazia, podkrovia) sa zastavanou plochou podlazia rozumie podlahova plocha

vietkych priestorov podlaZia, upravena koeficientom 1,20. 3

3.2.2 Podlahova plocha

Meria sa v m% Do podlahovej plochy sa zapocitava celd plocha miestnosti okrem
ploch, nad ktorymi je svetld vyska mensia ako 1,30 m. Do plochy miestnosti sa zapocitava
plocha arkierov a vyklenkov, ak su sucasne najmenej 1,20 m Siroké, 0,30 m hlboké a 2,0 m
vysoké od podlahy. Dalej sa zapo¢itava plocha zabrata vykurovacimi telesami, in§talaénymi
predmetmi, technickych zariadenim alebo strojovym vybavenim a kuchynskou linkou.
Nezapocitava sa vSak plocha okennych a drevenych ustupkov a plocha zabratd zabudovanym

nabytkom podl'a STN 73 4305. 3

3.3 OBSTAVANY PRIESTOR

3.3.1 Zakladny obstavany priestor

Meria sa v m?® Je priestorovym vymedzenim stavebného objektu ohrani¢eného
vonkaj$Simi vymedzujucimi plochami, zahriiuje objem =zakladov, spodnej casti objektu,
vrchnej Casti objektu a zastreSenia. Vypocet sa vykona podl'a STN 73 4055 "~"Vypocet

obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov’’. 3

3.3.2 Dielci obstavany priestor

Meria sa v m>. Je priestorovym vymedzenim dopliujucich stavebnych ¢asti objektu,

tzn. Casti, ktoré si mimo zékladny obstavany priestor ale tesne s nim suvisia. 3



3.3.3 Vniutorny obstavany priestor

Meria sa v m?. Vnatornym obstavanym priestorom sa rozumie priestor ohrani¢eny
vnutornym okrajom podlahy, obvodovych stien a stropu, pripadne spodného okraja nosne;j

konstrukcie strechy. 3

3.3.4 Meranie podlaZia

Podlazim sa pre vypocet vymer rozumie Cast’ stavby o svetlej vyske najmenej 1,60 m
ohranic¢ena:
Dole hornym okrajom stropnej nosnej konStrukcie niz§ieho podlazia alebo vodorovnou
izolaciou pri podzemnych podlaziach.
Hore hornym okrajom stropnej nosnej konstrukcie tohto podlazia.

Pri najvy$$om podlazi hornym okrajom stropnej konstrukcie, pripadne podlahy u striech, resp.

priemernou rovinou horného okraja zastreSenia u stavieb bez povalového priestoru
Podlazia sa rozdel'uju na nadzemné a podzemné.

Za podzemné podlazie sa povazuje kazdé podlazie, ktoré ma urovein horného okraja
podlahy v priemere 80 cm pod troviiou okolitého upraveného terénu do vzdialenosti 5,0 m od

objektu. Pre vypocet priemeru sa uvazuju Styri reprezentativne steny posudzovaného podlaZia.
Pri popise budovy sa uvadza pocet nadzemnych a podzemnych podlazi.

Pre tcely tejto metodiky je mozné pouzivat’ aj starSie oznaCovanie podlazi — suterén

(podzemné podlazie), poschodia (2. A d’alsie nadzemné podlazia) a podkrovie. 3

3.3.5 Svetla vySka

Rozumie sa zvisld vzdialenost” medzi hornym okrajom podlahy a rovinou spodného
okraja stropu alebo stropného podhl'adu tohto podlaZia. Pri tramovych stropoch s viditel'nymi
trdmami sa meria po spodny okraj tramu a pri klenbovych stropoch po spodny okraj vrcholu

klenby. Pri §ikmych stropoch sa meria po najvyssie miesto zosikmenia. >

3.3.6 Konstrukéna vySka podlazia

Rozumie sa vzdialenost medzi hornymi okrajmi stropnych konStrukcii.

U jednopodlaznych objektov bez povalového priestoru apri najvy$Som podlazi stavieb

s plochou strechou sa vyskou podlazia rozumie svetla vyska zvacsena o 20 cm. V pripade
10



roznych vysSok podlazia sa za vySku podlazia povazuje ta, ktora ma najviacSiu zastavanu
plochu(prevazujuca vyska). Ak nie je k dispozicii vykresova dokumentécia a sucasne nie je
mozné vykonat’ meranie vysky podlaZzia, je mozné za vysku povazovat’ svetlu vysku zvacsent
0 30cm. Vyskou podkrovného podlazia bez stropnej konStrukcie sa rozumie vzdialenost’
medzi hornym okrajom stropu a hornym okrajom hrebena pri sedlovych strechach alebo

najvys§im vonkaj$im okrajom zosikmenia &asti zastreSenia pri ostatnych strechach. *
3.3.7 Priemerna konStrukéna vyska podlazia
Vypocita sa ako vazeny priemer konstrukénych vySok vSetkych podlazi hodnotenej

stavby alebo jej Gasti. Ako véha sa pouZije velkost’ zastavanej plochy prisluiného podlazia. ®

34 STAVBA

Stavba podl'a § 43 zakona ¢. 50/1976 Zb. — stavebny zakon v zneni zmien a doplnkov,
je stavebna konstrukcia postavend stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktora je
pevne spojend so zemou alebo ktorej osadenie vyzaduje upravu podkladu. Pevnym spojenim

SO zemou Sa rozumie:

a) spojenie pevnym zakladom,

b) upevnenie strojnymi suciastkami alebo zvarom o pevny zaklad v zemi alebo o int stavbu,
c) ukotvenie pildtami alebo lanami s kotvou v zemi alebo na inej stavbe,

d) pripojenie na siete a zariadenia technického vybavenia uzemia,

e) umiestnenie pod zemou.*

3.5 CLENENIE STAVIEB

Stavby sa podla stavebnotechnického vyhotovenia a U€elu ¢lenia na pozemné stavby a

inZinierske stavby.

Pozemné stavby st priestorovo sustredené zastreSené budovy vratane podzemnych
priestorov, ktoré st stavebnotechnicky vhodné a uréené na ochranu l'udi, zvierat alebo veci;
nemusia mat’ steny, ale musia mat’ strechu. Podl'a ucelu sa ¢lenia na bytové budovy a

nebytoveé budovy. 4

* § 43 zakona &. 50/1976 Zb. — stavebny zékon v zneni zmien a doplnkov
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3.5.1 Bytové budovy

Bytové budovy podla §43b zakona ¢. 50/1976 - stavebny zdkon v zneni zmien
a doplnkov, st stavby, ktorych najmenej polovica podlahovej plochy je uréend na byvanie.

Medzi bytové budovy patria
a) bytové domy,
b) rodinné domy,
Cc) ostatné budovy na byvanie, napriklad detské domovy, Studentské domovy, domovy
déchodcov a utulky pre bezdomovcov. >
3.5.2 Bytovy dom
Bytovy dom je budova urena na byvanie pozostdvajica zo Styroch a z viacerych
bytov so spolo&nym hlavnym vstupom z verejnej komunikacie. >
3.5.3 Rodinny dom

Rodinny dom je budova urcena predovsetkym na rodinné byvanie so samostatnym
vstupom z verejnej komunikacie, ktord mé najviac tri byty, dve nadzemné podlazia a
podkrovie. °
3.5.4 Nebytové budovy

Nebytové budovy radime do 4 kategorii:

a) Budovy obécianskej vystavby.

b) Haly obcianskej vystavby.

¢) Budovy pre vyrobu a sluzby.

d) Haly pre vyrobu a sluzby.’

3.6 VYMEDZENIE POIMOV HODNOTA

Mame rozne druhy hodndt, ktoré mézeme delit’ na: reprodukcnu, ¢asovi, vynosovi,
vSeobecnu .... Kazda z tychto hodndt mdze byt’ vyjadrend inak a preto musime dbat’ nato, aby

sme presne definovali, akd hodnota je zistovana.

® §43b zékona &. 50/1976 - stavebny zakon v zneni zmien a doplnkov
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3.6.1 Reprodukcéna hodnota (Hr)

Rozumie sa hodnota, za ktort by bolo mozné rovnaku stavbu nadobudnut’ (obstarat’)

V Case ohodnotenia (bez odpoctu opotrebenia).

Z zmysle vyhlasky MS SR €. 255/2000 Z.z. sa oznacuje ako reprodukcna obstaravacia
hodnota (Hr).

3.6.2 Casova hodnota (H¢)

Rozumie sa reproduk¢nd hodnota stavby zniZzena o primerané opotrebenie za
predpokladu beznej udrzby stavby. Vo vysledku méze byt znizend o naklady na opravu

vaznych chyb (vad), ktoré znemoziuji okamzité uzivanie stavby.

V zmysle vyhlasky MS SR €. 255/2000 Z.z. sa oznacuje ako reprodukéna zostatkova
hodnota (Hz). ®

3.6.3 Vynosova hodnota (Hv)

Rozumie sa suacasnd hodnota budtcich disponibilnych vynosov =z vyuzitia
nehnutelnosti formou prenajmu, diskontovanych rizikovou sadzbou vo vyske alternativneho

vkladu v pefiaznom ustave.

V zmysle vyhlasky MS SR €. 255/2000 Z.z. sa oznacuje ako podnikatel'skd hodnota
(Hp). °

3.6.4 Vseobecna hodnota (VSHs, VSHp, VSHb)

Pod tymto pojmom rozumieme cenu, ktora by sa dosiahla pri predajoch rovnakych
alebo podobnych nehnutelnosti k datumu ohodnotenia. Pri stanoveni ceny berieme vsetky
okolnosti, ktoré maji nejaky vplyv na vSeobecni hodnotu nehnutelnosti, okrem
mimoriadnych okolnosti trhu. Mimoriadnymi okolnostami trhu je napr. stav tiesne

predavajuceho alebo kupujuceho. ®

3.7 KATASTER NECHNUTELNOSTI

Kataster nehnutel'nosti (d’alej len ,kataster”) je geometrické urCenie, supis a popis

nehnutelnosti. Sucastou katastra st udaje o pravach k tymto nehnutelnostiam, a to o

® MS SR ¢&. 255/2000 Z.z., stanovenie hodnoty podniku, Gasti a majetku (zrusena)
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vlastnickom prave, zaloznom prave, vecnom bremene, o predkupnom prave, ak ma mat
ucinky vecného prava, ako aj o pravach vyplyvajicich zo spravy majetku Statu, zo spravy
majetku obci, zo spravy majetku vysSich uzemnych celkov, o najomnych pravach k
pozemkom, ak ndjomné prava trvaji alebo maju trvat’ najmenej pét’ rokov (d’alej len ,,pravo k

nehnutelnosti®). !

Viac informacii o vedeni katastru mozeme najst aj v elektronickej podobe na:

www.katasterportal.sk . Vypis z katastru je spoplatneny.

Katastralny portal

Uradu geodézie, karografie a katastra Slo

m—

3 Viastnic
Frifiacovacis mana:
- 21.02.2012 ?
-ERvERTEE Informdcia
5 e Upazarfiujems, #2 nevyEerpand inaning zostatky z platendna Katastriinena

vizstnict

Stavia partilu (funkEnéha do 31.8.20407) < ma#né vyiadat na ziklade Hadastldo ?
e . 30.11.2012. Po tomto termine budems povaZovat viztky nevyHadané Famatas manaiami
»  Byiineiowy orlestor nevyierpand zostatky za premiand.

na vyfadanie st mazicata || 2

7. Zobrazenie mapy Hladost médate zasielat poitou na adresu ¢ m

3 Zobrazenis mamy Geodeticky a kartograficky Gstav Bratisiava IR )RR
Chiumeckéhe 4, 827 45 Bratislava —iieis
Savensiy jmzys [ ] ?

- s alkebo na : katasterportaljskgeodesy sk

5, Matastrélne konanie = Mol ragictricta
T —— Hladost musi obsahovat: »  Zabudal som hesla
3 Freniad + Kontaktné a fakturaéné Gdaje Hadatera B[R SRRt
s Zosazovame orimticn adethaw + Cislo GEtu (varabling symbol], ktorf Vm bol prideleny i registricl [aunx

+ Prihlasovack meno
« Gislo Gitw, na ktorj md byt poukdzany zostatok

= " + Podpis/petlatka
& Elekironicke + Prihlasovack meno
Ferrrnulbre

= — Pre bitsEle na:
N katasterportaldskgecdesy. sk
zamyfmanom néwrhu na vidad
» Impart cznémenia o 1712 2010

zamiimnam ndvrhu na vidad
M i ae ‘
o HEEETET Urad geodizie, kartogratia a katastra Siqvensie] rapubilicy na Tikiads padnatav Tabezpal
dDravy “OZnAmankE o ZAMFEENOM MdVTIL N8 VICAT" Na Kataseraingm poral. Zobrazit

Podirobngstl v farmate FDF
T Moje rostavy

S 01.09.2009

Baozdirand many x>

leictranicicy Sanmutdr sa nachdza v B

Obr. ¢. 1: Ukazka internetového portalu — kataster

(Zdroj: https://www.katasterportal.sk/kapor/)

3.7.1 Parcela

Parcelou sa rozumie geometrické uréenie a polohové urcenie a zobrazenie pozemku v
katastralnej mape, v mape ur¢eného operatu alebo v geometrickom plane s vyznacenim jej

parcelného &isla.

" Predpis &. 162/1995 Z.z., katastralny zdkon
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3.7.2 Pozemok

Pozemkom sa rozumie ¢ast’ zemského povrchu oddelena od susednych ¢asti hranicou
uzemnej spravnej jednotky, katastralneho uzemia, zastavaného uzemia obce, hranicou
vymedzenou pravom k nehnutel’nosti, hranicou drzby alebo hranicou druhu pozemku, alebo

] A . 7
rozhranim spdsobu vyuzivania pozemku.

3.7.3 Pozemkova kniha

Na Slovensku bol v minulosti zalozeny systém pozemkovych knih, ktory sa riadil
podla zakona €. 222 z roku 1855. Na vedenie pozemkovych knih mala velky vplyv sudna

prax a neskorsie predpisy. ®

Systém pozemkovych knih:
a) Hlavna kniha
b) Zbierka listin
¢) Pozemkoknizné mapy

d) Pomocnych registroch a zoznamoch

Hlavna pozemkové kniha bola vedend pre kazd¢ katastradlne uzemie zvlast. Skladala sa
z pozemnokniznych vloziek (PKV). Tieto PKV sluzili na zapis vlastnikov pozemkov. PKV
pozostavala z 3 Casti, ktord sa delila do A,B,C. Pred rokom 1950 sa majitel' pozemku
povazoval za majitela vSetkych stavieb postavenych na jeho pozemku. Po roku 1950 kedy
doSlo k zruSeniu tejto zasady, stale dochadza k problém ohladom neopravnenym stavbam

postavenych na cudzich pozemkoch, ktory nevlastnia vlastnici nehnutel'nosti. 8

V casti A (list majetkovej podstaty) sa uvadzalo ¢islo PKV, nazov k. 0. a sudneho
okresu, oznaCenie nehnutelnosti tvoriacich pozemnoknizné teleso (parcelné ¢isla, druh
pozemku, por. ¢islo domu, pripadne vymer a). Tu je treba poznamenat’, Ze stavba a zastavany
pozemok sa evidovali ako jedna nehnutelnost’ - pred rokom 1950 sa majitel pozemku
povazoval za majitela vSetkych stavieb na tomto pozemku postavenych. V fasti A sa
evidovali aj opravnenia suvisiace s nehnutel'nost'ou (pravo zodpovedajice vecnému bremenu

- tzv. sluzobnosti...). 8

® http://opozemkoch.sk/pojmy/index.php?ic=16, (online, cit.28.4.2013)
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V dasti B (list vlastnikov) sa uvadzali vlastnici nehnutelnosti uvedenych v Casti A,
sposob (titul) nadobudnutia vlastnickych prav a zmeny tychto prav. Pri spoluvlastnikoch je

uvedend aj velkost' spoluvlastnickeho podielu (1/2, 1/16 a pod.).®

V casti C su uvedené ,tarchy“, teda obmedzenia vlastnickych prav ako napriklad

zalozné pravo, alebo vecné bremena (povinnost’ strpiet’ prechod v prospech nejakej osoby a
pod.).®

Ry r_ o 251 qup-
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Obr. ¢. 2: Ukazka pozemkovej knihy

(Zdroj: http://opozemkoch.sk/pojmy/index.php?ic=16/)
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Pozemnoknizna mapa bola viacSinou képiou katastralnej mapy (kataster bola osobitna
evidencia nehnutelnosti sltiziaca na danové ucely, kym pozemkova kniha slizila na
preukazovanie majetkovopravnych vztahov). Pozemnoknizné mapy sa spravidla skladali z
viacerych na seba nadvidzujacich listov. Od roku 1883 sa presadzoval sulad katastra s

pozemkovou knihou, preto mali pozemky v oboch evidenciach Casto rovnaké ¢isla. 8

Zapisy do pozemkovej knihy sa vykonavali na névrh dotknutych oso6b (napr.
zmluvnych stran) a kazdy zapis vyzadoval schvélenie suidom. Zapisy do pozemkovej knihy
(az na vynimky) mali konstitutivny uc¢inok, t .j. prava k nehnutel'nostiam sa menili az zapisom
do pozemkovej knihy (konStitutivny ucinok zapisu), nepostacovala iba dohoda medzi
dotknutymi osobami (napr. medzi darcom a obdarovanym). Tym bol zaruceny sulad medzi
pravnym stavom a stavom zachytenym v pozemkovej knihe. Od roku 1950 (prijatim
Obcianskeho zakonnika) bol zruseny konsStitutivny ucinok zapisu (vkladu) do pozemkove;j
knihy. Od tej doby sa zacal rozdiel medzi evidovanym stavom a pravnym stavom ¢oraz viac

rozchadzat’. ®
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4  ZNALECKY POSUDOK

Znalecky posudok nam sluzi na stanovenie konkrétnej ceny nehnutelnosti
a zdokumentovanie aktualneho stavu nehnutelnosti. Posudok sa vyhotovuje pre rozne tcely.
Znalecky posudok je platny, iba pre dané obdobie kedy bol vyhotoveny. Doba platnosti
posudku trva 1 rok, pokial’ dana inStitacia inak nerozhodne. Chape sa to tak, Ze znalecky
posudok pripraveny na uréitd nehnutelnost nemdzeme vyuzivat dlhodobo. Posudok je
platny len v tom obdobi kedy bol vyhotoveny a, v ktorom nedoslo k zmene stavby, ktoré by

bud’ nepriaznivo alebo priaznivo ovplyvnili cenu nehnutel'nosti.

Znalecku ¢innost’” mdze vykonavat' fyzicka osoba alebo pravnicka osoba v danom
obore. Posudok mdze byt v Gstnej podobe a zapisany do zapisnice alebo pisomnej forme
a mal by byt zhotoveny tak, aby mu porozumeli l'udia, ktory sa danym oborom nezaoberaju.
Znalecky posudok by mal obsahovat odborné stanovisko znalca, odborné vyjadrenie
a vysvetlenie. Znalecky posudok vypracovava znalec zapisany v prislusnom obore a je
zapisany v zozname znalcov na Ministerstve spravodlivosti Slovenskej republiky (MS SR),
ktoré mézeme najst’ zverejnené na ich strankach (http://wwwold.justice.sk). Znalec moze byt’
zapisane sucasne vo viacerych oboroch napr. stavebnictvo, strojarstvo.... Znalec vo svojom
obore musi spliat’ poziadavky stanoveného zékona , ako napr. prax, vzdelanie, preskusanie,

znalecka ¢innost’....

Znalci na Slovensku vyuzivaji na vypracovanie znaleckého posudku program HYPO

od firmy kros s.r.o. (http://www.kros.sk/hypo).

Znalec je povinny zachovat’ ml€anlivost’ o vSetkych skuto¢nostiach, o ktorych sa
dozvedel pri vykone alebo v stvislosti s vykonom ¢innosti, ak nie je tejto povinnosti zbaveny
zadavatel'om alebo ministrom alebo ak osobitny predpis neustanovuje inak; tato povinnost
nie je vyciarknutim zo zoznamu alebo pozastavenim vykonu ¢innosti dotknuta. Znalec je

povinny viest’ o svojich ¢innostiach a tkolov dennik. ’

% Predpis &. 382/2004 Z. z, znalcov, tlmo&nikoch a prekladateloch
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Obr. ¢. 3: Znalecky posudok a preukaz znalca

(Zdroj: http://www.thevision.sk/clanok-0-12/Hypotekarne_uvery - cast 2_.html,
http://wwwold.justice.sk/wfn.aspx?pg=I30&htm=15/ztpfag.htm)

4.1.1 Zoznam znalcov

Zoznam vSetkych znalcov mézeme ndjst na ministerstve spravodlivosti na ich

webovej stranke.

Ich idaj m6Zeme vidiet’ na strankach takto:

807xx Ing. Ingrid xxx  Kontakt: tel.:055/625xxxx
mobil: 0908/06xxxx

mail:

Odbor: 370000 Stavebnictvo

Odvetvie: 370100 Pozemné stavby

371002 Ocenovanie nehnutelnosti

090200 Personalistika mzdy, odvody ,soc. pozi¢ky
090500 Finan¢nictvo fin. planovanie, rozpocty, kalkulacie

Okres: Defi zapisu: xx.07.2004, '

Zoznam ministerstva je Cleneny netradicne. Na ocenovanie obydli st licencovani
znalci: odbor stavebnictvo, odvetvie odhad hodnoty nehnutelnosti. Zoznam je rozdeleny

podl'a okresov. Kazdy okres ma svojich znalcov. Na strankach ministerstva mozeme néjst’

19 http://www.znalectvo.eu/nadobudanie.htm, (online, cit.28.4.2013)
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kontakty na nich. Je len na nas koho si vyberieme a ako kvalitne potrebujeme mat’ spracovany

znalecky posudok.

Profesia znalcov na oceflovanie nehnutelnosti ako nestrannych odbornikov ma
tradiciou aj na naSom uzemi a to ako prisaznych znalcov, uz od tridsiatich rokov minulého
storo¢ia. Nariadenie vlady ¢. 100/1933 Sb. z. an. je ucelenejSim predpisom o metédach
oceniovania nez sucasné znenie vo vyhlaske ministerstva spravodlivosti. NaruSenie profesie
rozStiepenim cien na ,,uradné* a ,,¢ierne* po roku 1948, doznieva az po sucasny stav neistoty
0 metddach odhadu. Znalci na oceniovanie nehnutel'nosti nepracuji s podrobnou znalost’ou
medzinarodnych znaleckych Standardov. Narodné Standardy nemame, staci ak prax vyuZzije
medzinarodné zrejme od IVSC, ¢o je skratkové slovo ndzvu vyboru pre medzinarodné
znalecké $tandardy. Standardy st podrobnejsi navod ku kazdej z troch metéd a popisuji

techniky ich pouzivania.®

4.1.2 Pisomne vyhotoveny znalecky posudok

Pre vypracovanie znaleckého posudku by sme si mali dokladne pripravit’ a zaobstarat’
podklady o danej nehnutelnosti, ktord budeme ocenovat. Za poskytnutie podkladov je
zodpovedny objednavatel’. Urcita Cast’ podkladov by si mal znalec sam zabezpecit’ a overit’
svojpomocne (napr. fotodokumentacia, zameranie skuto¢ného stavu nehnutel'nosti...). ’
Znalecky posudok je zloZeny z:

a) titulnej strany,

b) tvodu,

c) posudku,

d) zaveru,

e) prilohy potrebné na zabezpec€enie preskiimatelnosti znaleckého posudku,

f) znalecku dolozku. °

4.1.3 Titulna strana

Titulna strana znaleckého posudku obsahuje identifikacné udaje znalca, oznacenie
»zhalecky posudok®, poradové ¢islo znaleckého posudku a struéna charakteristiku predmetu
znaleckého skamania. ,,Uvod“ obsahuje ulohy uréené zadavatelom a pravny tkon, na ktory sa
znalecky posudok pouzije. V casti ,,posudok® znalec uvedie opis predmetu znaleckého

skimania a skuto¢nosti, na ktoré pri tkone znaleckej Cinnosti prihliadal, uvedie postup, na

20



ktorého zaklade sa dopracoval k odpovediam na otazky polozené zadavatel'om a k splneniu
nim ulozenych tloh. V casti ,,zaver* znalec odcituje otazky zadévatel'a a uvedie na ne stru¢né
odpovede. Celkova skladba znaleckého posudku musi umoznit' preskimat jeho obsah a
overit odovodnenost” postupov. Prilohy znaleckého posudku mézu tvorit samostatnu, so
znaleckym posudkom nezoSitu Cast’; v takom pripade musia obsahovat udaje o znaleckom
posudku, ku ktorému sa viazu, musia byt' zosité a opatrené tiradnou peciatkou a podpisom
znalca. Ak je prilohou znalecky posudok iného znalca, postacuje identifikacia prilohy v
znaleckom posudku. Rovnako sa postupuje pri prilohach, ktorych rozsah je vac¢si ako rozsah

v - 9
Casti ,,posudok*.

4.1.4 Uvod
a) Uloha znalca podl'a objednavky,
b) Ucel podania odborného posudku (pravny tikon),
¢) Datum vyziadania posudku (datum objednavky),
d) Datum, ku ktorému je vypracovany posudok,

e) Podklady pre vypracovanie odborného posudku.

U vsetkych podkladov musia byt uvedené, kto ho vydal, kedy a pod akym ¢islom.
Rovnako musia byt uvedené zistené zmeny (napr. zmena nazvu ulice, popisného a stpisného

Cisla...).
Objednéavatel’ k vypracovaniu odborného znaleckého posudku predklada nasledné podklady:

- Vypis z katastru nehnutelnosti, ktory nie je star$i ako 3 mesiace K terminu podania

odborného posudku,
- Kopia prislusnej katastralnej mapy, ktord zachytava skutkovy stav,

- Geometricky plan ohodnocovanych pozemkov a stavieb vzdy ak sa ohodnocuje

stavba, ktora sa nachadza na pozemku iného vlastnika,

- Stavebno-pravna dokumentacia stavieb a pozemku (Uzemné rozhodnutie, dedicské

rozhodnutie, kipnopredajné zmluvy...),

- Pri hodnoteni rozostavanych stavieb je potrebné predlozit’ aj stavebnii dokumentaciu

overenu stavebnym tradom,
- Zmluva o poslednom prevode vlastnickeho prava k nehnutel'nosti,

- N4jomni a poistné zmluvy,
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Nalez

415

Zmluvy o sluzbach spojenych s udrzbou nehnutelnosti alebo prehlasenie, Ze nie su

uzatvorené,

Udaje o vlastnikovi a vymerach cudzich pozemkov zastavanych stavbami klienta. 2

Obhliadka a zameranie nehnutel’'nosti,

Datum rozhodujuci pre zistenie stavebno-technického stavu ohodnocovanych

nehnutel'nosti (datum miestneho Setrenia),

Identifikacia pouzitej metodiky,

Vlastnicke a eviden¢né udaje,

Porovnanie dokumentacie nehnutel'nosti so skuto¢nost'ou pri obhliadke,

Vymenovanie a klasifikacia jednotlivych sucasti nehnutel'nosti v sulade s vlastnickym

dokladom,

Pouzité predpisy (zakony, vyhlasky, normy...),
Analyza polohy nehnutel'nosti,

Analyza vyuzitia nehnutel'nosti,

Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti. 2

Posudok

Vypocet ¢asovej hodnoty:

V nadvédznosti na vymenovanie jednotlivych druhov nehnutelnosti a stavieb v Casti

,Nalez”" sa vykond ukazdej jednotlivej stcasti ohodnocovanej nehnutelnosti a stavby

samostatne:

a)

b)

c)

Stavebno-technicky popis nehnutel'nosti tak, aby boli vSetky potrebné a dolezité udaje

dokladne zaznamenand, ktoré maji velky vyznam pre vlastné ohodnotenie,

Stavebno-technicky popis musi byt tak podrobny, aby sa z neho dala overit’ spravnost’

hodnoty nehnutel'nosti,

Vypocet mernych jednotiek a vypocet reprodukénej hodnoty, opotrebovania a ¢asovej

hodnoty.?
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Vypocet vynosovej hodnoty:

Vypocet sa vykona iba unehnutelnosti a stavieb, ktoré moézu vynos prinasat.

V ostatnych pripadoch nie je potrebné vynosovii hodnotu vypogitat’.?
Vypocet v§eobecnej hodnoty:

Odportca sa vykonat vypocet vSetkymi pouzitelnymi metdédami (porovnavanim,
vahovym priemerom, upravou ¢asovej hodnoty). Vylucenie niektorej z metod je potrebné

zdovodnit’.?
416 Zaver

V zavere ohodnotenia uvedie znalec vSetky vypocitané hodnoty nehnutelnosti a jej
Gasti. 2
Rekapitulacia obsahuje tieto udaje:

A.ZAKLADNE UDAJE

Nehnutel'nosti:
Stavhy:
Nelmuteruusl' Obstavany Zastavana Poiet
Nizow K5/ JES0 prieztor (m”) plocha (m”) podlagi
Poznambka:
Zastavand plocha — uvedie sa zastavand plocha 1. nadzemného podiafia, u &yov a nebyrevich priestorov ra uvddza po-
diahovd plocka
Podet podiaif — mvedie sa podet podzemmych — podet nadzemnych podiaii - podet podirovnych podiai (mapr. 1-2-1}
Pozembky:
I Druh pozemku I Cizlo parcaly | Vimera (m’) |
Poznamka:

Pozemky sa rozdelyji podla druhu wedsnom v katazmi nehnutelnozti a vimera je suctom vietkych vymer po-
zembkov tohe istého druku.

B. VYNOSOVA HODNOTA STAVIEB

Uwedie sa vysledna winosova hodnota (stavieb a pripadnyeh velnyeh pléch — skladevacich, parkovacich a
pod.). Vislednad kodnota za uvedie éislom so zackmiblenim na celé desiatky slovenskych koran. V pripade, e
predmetom posudema je stavba bez vynosu sa vinosova hodnota neuvadza.

C.VSEOBECNA HODNOTA NEHNUTEENOSTI

Uvedi sa vypotitané vieobecné hodnoty nehmutelnost v tomto poradi:

al  FSH: vypeéitana podia éase 12.1 perevmavanim + V5Hp podla fasd 14,

bj f"iH wpocitana podla casti 12.2. vaienym priemerom, .

¢/  FiH: wypecitana podla casti 13.3. metodou miedy polohy + ViHp podla casti 14,

d)  arimmeticky priemer z vyisie vypocitanych hodndt (pocita za iba = pich, kiore beli vypocitane)

D. VYSLEDNA VSEOBECNA HODNOTA NEHNUTEENOSTI
Uwedie za znalcom odporiiéana viecbecna hodnota nebnutefnostl so zackmblenim na celé stovky, fisice, desat’-
fizice alebo stotisice slovenckyeh komin. Vysledna hodnota sa wvedie slovom.
E. MIMORIADNE RIZIKA
Uwedn sa vietky mimeoriadne rizika spojené s vyuZivanim pehnutelnosti, ktoré maja pedstatny vplyv na wie-
obecni hodnotn nehnutelnosti (napr. vecné bremena tarchy, sudne spory, plinované zmeny v zastavbe,
podzemné vedsmia, ochranné pisma, stavebna uzavera a pod.).
Miesto a datum : Odtlacok pefiatky znalea Meno, priezviske

bez ftameho znzku a podpis znalea

Obr. ¢. 4: Zaver znaleckého posudku

(Zdroj: http://www.usi.sk/uploaded/dokumenty/stavbari/vsh/metodikaobsah.pdf)
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4.1.7 Prilohy
a) Objednavka,
b) Doklad o vlastnictve,
c) Aktualna kopia z katastralnej alebo pozemkovej mapy,
d) Geometricky plan,
e) Nakres,
f) Uzivacie povolenie,
g) Fotodokumentacia,
h) Doklad o poslednom prevode alebo prechode vlastnictva nehnutelnosti,

i) Ostatné doklady pre zabezpe&enie preskiimatelnosti znaleckého posudku. 2

4.1.8 Znalecka dolozka

Znalecka dolozka, ktora je neoddelitelnou sucastou znaleckého posudku, obsahuje
identifikacné udaje znalca, oznacenie odboru a odvetvia, v ktorom je znalec opravneny
podavat’ znalecké posudky, a poradové c¢islo tkonu znaleckej Cinnosti, pod ktorym je

znalecky posudok zapisany v denniku. ’
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5 POUZIVANIE OCENOVACICH METOD

Na Slovensku sa na urCenie ceny nehnutel'nosti vyuzivaji rozne metddy ocenovania.
Vyber metéd ocenovania zalezi od toho o aky typ nehnutelnosti sa jedna a zarovein dovod

jeho ocenenia.

Priame metody

- porovnavacia metoda

- metdda polohovej diferencidcie
- kombinovana metdda

- vynosova metoda

Nepriame metédy

- cenoveé mapy

- metoda predajnych informaécii

Vyber vhodnej metddy vykond znalec. Vyber je v znaleckom posudku zddvodneny.
Podrla ucelu znaleckého posudku mozno pouzit’ aj viac metdd sucasne, priCom v zavere bude
po zdévodneni uvedend len vSeobecnd hodnota urcend vybranou metddou, ktord

najvhodnejsie vystihuje definiciu vieobecnej hodnoty. ™

5.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Metoda polohovej diferenciacie sa da vyuzivat pri kazdom type objektov. Vychadza
sa ztechnickej hodnoty objektu, ktorda sa wupravi o vplyvy pdsobiace na hodnotu

nehnutelnosti v mieste a v ¢ase. Vyjadruje sa koeficientom polohovej odlisnosti.

Metodou polohovej diferenciacie sa spravidla samostatne stanovi vSeobecnd hodnota

pre:
a) stavby s vynimkou bytov a nebytovych priestorov

b) byty a nebytové priestory **

" Predpis & 492/2004 Z.z , stanovenie vieobecnej hodnoty majetku
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5.11

Koeficient polohovej diferencie vypo¢itame podl’a vzt'ahu (Kq)

Kod = ks * kv * Kg * Kp * K; * K. * Kr (jednotka nenf)

ks _ koeficient v§eobecnej situacie (0,50 — 2,00) sa stanovi

Tab.1.1. Koeficient vSeobecnej situdcie

Vieobecna situdcia ks
1.|zahradkowe osady, chatove ceady a hospodarske dvory pofnohospodarskych podnikoy 0,50
0,70
2. |pofnchospodarske oblasti znatne vedialeng od obei, 0,70
0,50
3. |stavebng dzemie obci do 5 000 obyvatefov, okrajové priemysiové a polnohospodarske €asti obei a miest do 10 000 obyvatelov 0,80
0,90
4. |obytné Easti obei a miest od 5 000 do 10 000 obyvatelov a Easti rekreanych oblasti, centra obei do 5 000 obyvatelov, obytné Easti 0,90
na predmestiach a priemyslové a polnohospodérske oblasti miest do 50 000 obyvatelov -
1,10
5. |centrd miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov, obytné & asti miest nad 50 00D obyvatefow a ich rychlo dostupné pradmestia, 1,00
pradnostné oblasti vilovich alebo rodinnych domav v centrs | mimo centra mesta, oblasti rekreafnych domé ekov v dblegitych -
centrach turistického nuchu, priemyslové a pofnohospodarske oblasti miest nad 50 000 obyvatelow 1,30
6. |velmi dobré obchodné a cbytné &asti v mestach od 50 000 do 100 000 obyvatelov, obytné Easti miest nad 100 000 cbywvatelow, 1,20
luxusné obytné oblasti = dobrym osvetlenim a whiadom, exkluzime oblasti rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obywatefov | —
1,60
7. |velmi dobré obchodné oblasti vmestach od 50 000 do 100 000 obyvatelov a kipelnych mestéch, vedlajdis ulice v centre miest nad | 1,50
100 000 obyvatelov, nakupné centra vo velkych obytnych éastiach mime centra miest nad 100 000 obyvatelov s dobrymi doprawnymi | —
moznostami 1,80
. |pradnostné obchodné ulice a miesta vuZiom centrs miest nad 100 000 obyvatelov, najlepiie miesta pre obehod v mestdch od 50 1,70
1000 do 100 000 cbyvatelov -
1,90
9. |najlepie miesta pre obchod v mestach nad 100 000 obyvatelov 1,80
2,00
ky _ koeficient intenzity vyuzitia (0,90 — 2,00)
Tab.1.2. Koeficient intenzity vyuZitie
Intenzita vyuiitia ky
1. |velmi malé wuZitie, 2-podlaZné sukromné rekreaéné doméeky, 2 — 3-podiaZné stavby rodinnych domov = poditandardrym 0,90
wybavenim, nepodpiwnic ené, nizke nebytove stavby newyuZivang alebo s malym wuZitim, pofnohospodarske stavby bez wuiitia, bez
zastavby v Sirsom okoli
2_|rodinné domy s niZ$im Standardom wybavenia, bytové domy s podStandardnym whbawenim, 3 — 4-podlaZné nebytove stavby pre 0,95
priemysel = malym technickym whawvenim, wuZivané polnohospodarske stavby
3. |rodinné domy so Standardnym whavenim, beZné bytove domy, bytové domy s nebytowmi priestormi, nebytove stavby pre priemysel | 1,00

= beZnym technickym wbavenim

4_|naditandardné rodinné domy; naditandardné bytowe domy, viacpodiaZngé nebytowe stavby pre priemysel so Standardnym technickym | 1,05
zariadenim -

1,10

5. |exkluzivne bytove stavby, obchodné domy a administrativne budowy so Standardnym whavenim, 5 — 7-podlaZngé, wsoké wuZitie 1,10
pozemku —

1,15

6. |obchodné domy a administrativme budovy s naditandardnym whavenim, viacpodiaZng obchody (5 — 7 podlaZi a 1 - 2-podzemng 1,15
podiaZia), velmi wsoké wuZitie pozemku -

1,30

7. |wuZitie ako v poloZke B, ale exkluzivne miesta v centrach miest 1,30
20
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kg _koeficient dopravnych vzt'ahov ( 0,800 — 1,20)

Tab.1.3 Koeficient dopravného spojenia s obcou

Dopravné spojenie s obcou kp
1.| pozemky v odlahlyjch lokalitach bez moZnosti vyuZitia hromadnej dopravy, cesty bez dokenfovacich prac (nespevnené a pod.). 0.80
cesta do obce alebo mesta v trvani viac ako 30 min
2. | pozemky na okraji miest a obce so Zelezniénou zastavkou alebo autobusovou primestskou dopravou, doprava do mesta este 0.85
wyhovujlica
3.| pozemky na predmestiach miest, odkial sa moZno peSo dostat’ k prostriedku hromadne] dopravy alebo viastnym autom do centra | 0,90
do 15 min
4.| pozemky v tesnej blizkosti prostriedku hromadne] depravy s dobrou dpravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), 1.00
lzemie mesta
5.| pozemky na obchodnych uliciach miest do 100 000 obyvatelov, v nakupnych centrach vagsich predmesti. intenzivny pe3i ruch, 1.05
centrum hromadne] depravy (autobus. trolejbus, elektriéka)
6. | pozemky na obchodnych uliciach v centre miest nad 100 000 obyvatelov so Sirokymi ulicami a parkoviskami, mestska hromadna | 1,05 -
doprava s hustou premavkou 1,20
Kk, — koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy (0,90 — 2,00)
Tab. 1.4. Koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy
Obchodna poloha alebo priemyselna poloha kp
1. |obchodna poloha 1,50 — 2,00
2. |obchodna poloha a byty 1,20 - 1,50
3. |obytna alebo rekreatna poloha 1,00 -1,20
4. |priemyselna poloha 0,90 — 1,00
5. |polnohospodarska poloha 0,80
kj— koeficient technickej infraStruktiry pozemku (0,80 — 1,50)
Tab.1.5. Koeficient vybavenia pozemku
Vybavenie pozemku k|
1. |bez technicke] infastruktory (Wastné zdmje) 0,80 — 1,00
2. |stredna whavenost (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny) 1,00 — 1,20
3. |dobra whawenost (napriklad: miestne rozvwody vody, elektriny, zemného plynu) | 1,20 — 1,30
4. |velmi dobra whavenost (valSia ako vbode 3) 1,30 -1,50
k; — koeficient povysujucich faktorov (1,01 — 3,00)
Tab. 1.6. Koeficient povySujucich faktorov
Povysujlice faktory kz
—| pozemky uréené azemnym planom na wisie wuZitie, nez na aké sliZia v sufasnosti (napriklad nezastavane stavebné pozemky,
zmena funkcie zény sidla a pod.),
—| pozemky na chranenych dzemiach, 101—
—|obchodné pozemky v miestach so silnym turistickym ruchom, ak to nebolo zohfadneng v koeficiente ke, 3,00

—| pozemky s wrazne zwsenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohladnené v zwiens] vwchodiskove] hodnote,

iné faktory (napriklad: tvar pozemku, wmera pozemku, druh mozZnej zastavby, sadove Opravy pozemku a pod. ).
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kg — koeficient redukujucich faktorov (0,20 - 0,99)

Tab.1.7. Koeficient redukénych faktorov

Redukujiuce faktory kg

—|ak sa vnajbliZEom & ase predpoklada niZsi stupen wuZitia ako doteraz,

—|spad emisii a wplyv zapachu z priemyselnej wroby, uskladnenia surovin, odpadov, z wroby potravin, z pofnohospodarskej wroby
a pod.,
—|nugivy hluk z cestnej, leteckej alebo Zelezniénej doprawy v obytnych oblastiach,

- | ekologické zataZenie pozemku,

—|ak =a vblizkosti obytnej, administrativne] alebo rekreat nej zony nachadzaji rufivo pésobiace priemyseing
Zanadenia, 0.20 -
—| pri mimoriadnom zatieneni obytrych miest (les, skaly, sevemné dbofie a pod. ), 0,93
—| svahovitost terénu, hladina podzemnej vody, Unosnost zakladovej pody,
—|ochranné pasma zo zédkona, stavebna uzdvera,

—|stavba pod powchom pozemku,

—| zavady viaznuce na pozemku (napriklad: pravo priechodu alebo prejazdu, ochranné pasmo a pod.),

—|iné faktory (napriklad: tvar pozemku, wmera pozemku, druh moZnej zastavby a pod.).

(Zdroj tab.1.1 az 1.7: http://www.zakonypreludi.sk/zz/2010-254)

52 OPOTREBENIE STAVBY (O)

Opotrebenie stavby sa uvadza v percentach a vyjadruje hodnotu, o ktort sa znizuje
reprodukéna hodnota z dovodu veku, predpokladanej Zivotnosti, spdsobu uZivania stavby,
udrzby stavby... "

Opotrebenie stavby sa vypocita

a) linedrnou metddou,

b) analytickou metodou.

Vek stavby (V) — vypocita sa ako rozdiel roku, ku ktorému sa ohodnotenie vykonava, a roku,
v ktorom nadobudlo pravoplatnost’ kolaudacné rozhodnutie. V pripadoch, ked doslo k
uzivaniu stavby skor, vypocita sa vek tak, ze od roku, ku ktorému sa ohodnotenie vykonava,
sa odpocita rok, v ktorom sa preukazatelne stavba zacala uZivat. Ak nemoZno vek stavby
takto zistit', pocita sa podl'a iného dokladu, a ak nie je ani taky doklad, ur¢i sa zdovodnenym
odbornym odhadom. ™

Zakladna Zivotnost’ stavby (ZZ) — rozumie sa predpokladana zivotnost’ daného typu stavieb
s ohl'adom na ich konStrukéno-materidlové rieSenie a zatriedenie do klasifikacie. Udéava sa v
rokoch. *°

Zivotnost’ stavby (Z) — rozumie sa celkova predpokladana Zivotnost stavby pri beZnej
tdrzbe od jej vzniku az do uplného zaniku. Ud4va sa v rokoch. Zivotnost stavby urduje
znalec s prihliadnutim na jej kons$trukéno-materialové rieSenie, technicky stav, spésob a

intenzitu uZivania a vykonavanu udrzbu. **
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Technicka hodnota (TH) — je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny
0 hodnotu zodpovedajucu vyske opotrebenia.
5.2.1 Linearna metoda

Opotrebenie stavby linearnou metdédou sa podlazia rovnomerne rozdelia na celt dobu

predpokladanej Zivotnosti. 2
Opotrebenie stavby linearnou metédou
0=V *(100%/ Z)

Jednotka: %

V — vek stavby

Z - predpokladana zivotnost’ stavby

5.2.2 Analyticka metoda

Analyticka metdéda vypoctu opotrebenia sa pocita pomocou objemovych podielov

konstrukcii a vybavenia stavby sa moze pouzit’ v pripadoch:
1) Ocenovana stavba je pred alebo po oprave, ktora je vykonavana mimo tdrzby stavby,
2) Hodnotenie kultarnych a narodnych kultirnych pamiatok,
3) Oceiovana stavba je vo vel'mi zlom alebo v dobrom stave,

4) Pripad, ked’ vypocet linearnou metdédou nezodpoveda skutocnosti alebo opotrebenie je

vigsie ako 80%.”
Opotrebenie stavby analytickou metoédou

Celkové opotrebenie stavby v % vypocitame vazenym priemerom opotrebovani

jednotlivych konstrukeii:
O = chi * (Vki/ Zki)
Jednotka: %

cp — cenovy podiel konstrukcie alebo vybavenia, prepocitany na celkovy sucet objemovych

podielov 100%,

Vi — vek vybavenia alebo konStrukcie,
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Zy — predpokladana zivotnost’ konStrukcie alebo Vybavenia.2

Technicka hodnota (TH)

TH=(TS/100) *VH alebo TH=VH -HO
Jednotka: eura

TS — technicky stav stavby

VH — vychodiskové hodnota stavby

HO — hodnota vyjadrujica opotrebenie stavby™

53 POROVNAVACIA METODA

Pri vypocte sa porovnavaji nehnutelnosti (napr. dom, byt, pozemok ...) rovnakého
druhu alebo podobného druhu ocenovanej nehnutelnosti na realitnom trhu. Dana
nehnutelnost’ by sa mala nachddzat’ v rovnakej lokalite popripade podobne velkej lokalite. Na
porovnanie je potreba vyhladat minimalne 5 — 10 nehnutelnosti, podobnych tej naSe;j.
Presnost’ hodnoty nehnutel'nosti ziskame zvySujicim sa poctom porovnanych nehnutelnosti.
Porovnanie treba vykonat na merni jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha,
podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli§nosti porovnavanych objektov a
ohodnocovaného objektu. NajcastejSie sa pouziva aritmeticky priemer. Kedy je sucet
vSetkych porovnavanych nehnutelnosti vydeleny ich poctom. Podla toho moéZeme danu

nehnutelnost’ ocenit’. Tato metdda je povazovana za najpresnejsSiu.
Hlavné faktory porovnavania:

a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),
b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),

C) konstrukéné a fyzické (Standard, nadstandard, podstandard, prislusenstvo a pod.). 1

54 KOMBINOVANA METODA

Kombinovand metdda sa pouziva v pripade ak dand nehnutel'nost’ ndm méze priniest’
vynos z prendjmu. Metoda ndm zohladnuje vynosovi a technickt hodnotu nehnutel'nosti, na

ktort pouzijeme priemer vynosovych hodnét.
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Kombinovanéa metoda sa vypocita podla zakladného vztahu:
VSH=(a*HV+b*TH)/(a+b)

HV — vynosové hodnota stavieb [€],

TH — technicka hodnota stavieb [€],

a — vaha vynosovej hodnoty [-],

b — vaha technickej hodnoty, spravidla sa rovna 1,00 [].

Za vynosovu hodnotu dosadzujeme hodnotu stavieb bez vynosu z pozemkov.

V pripadoch, ked’ sa vynosova hodnota stavieb priblizne rovna suctu alebo je vysSia

ako technické hodnota stavieb, spravidla plati: a=b = 1. V ostatnych pripadoch plati: a > b. 1

55 VYNOSOVA HODNOTA (HV)

Vynosové hodnota sa najviac pouziva pre byty, ako pre rodinné domy. Dana metoda
sa hodi pre vlastnikov, ktory dani nehnutelnost’ davaji do prendjmu a nepouzivaju ju
k osobnému vyuzitiu. Vynosova hodnota nehnutel'nosti sa uréuje podl'a predpokladanej vysky

najomného, ktora je znizend o naklady nehnutel'nosti.

Vynosova hodnota stavieb sa vypocita kapitalizdciou budlcich odcerpatelnych
zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou buducich od¢erpatel'nych
zdrojov pocas Casovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom. Spdsob vypoctu uréi

znalec.

Vynosova hodnota sa vypocita podla zékladného vztahu:
HV =0Z/k

Ok — kapitalizovany odpis [€/rok],

ZZ — zakladna Zivotnost’ [rok], v pripade stboru stavieb sa dosadzuje zakladna Zivotnost

ur¢end vahovym priemerom,

k — trokova miera, ktora sa do vypocétu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Minimalna
vyska urokove] miery v percentich sa rovna 1,5-ndsobku zakladnej urokovej sadzby

Eurépskej centrélnej banky. Urokova miera zohl'adiiuje aj zataZenie dafiou z prijmu. **
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56 STAVBY S VYNIMKOU BYTOV A NEBYTOVYCH
PRIESTOROV (METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE)

5.6.1 Vseobecns hodnota stavieb (VSHs)

Vseobecna hodnota sa zistuje porovnanim uz realizovanych predajov nehnutelnosti
v danom mieste a Case, pokial’ su dostupné podklady. Ak nahodou nie st dostupné podklady
porovnateI'nych nehnutelnosti, musime pouzit in metédu (porovnavanim, vazenym

priemerom casovej a vynosovej hodnoty...), ktorou mézeme vypocitat’ vSeobecnu hodnotu.
Vazeny priemer ¢asovej a vynosovej hodnoty

VSHs= (Ve * HE + vy * HV / Ve + W)

Jednotka: euro

Hv — vynosova hodnota nehnutel'nosti

H¢ — ¢asova hodnota nehnutel'nosti

V: — védha €asovej hodnoty

V, — vaha vynosovej hodnoty?

Tab.1.8. Casové a vynosové hodnoty

- H;-H,_ e [%] vaha hodnoty (v) sucet vah
H.

HE (v;) Hv (vy) Vit v,
R<0%(-) 1 1 2
0% <R=10% 1 1 2
10% <R=<20% 1 2 3
20% <R=30% 1 3 4
0% <R=40% 1 4 5
R>40% 1 5 6

(Zdroj 1.8: http://www.usi.sk/uploaded/dokumenty/stavbari/vsh/metodikaobsah.pdf)

Uprava ¢asovej hodnoty stavieb:
VSHs = H¢ * kpp [€],

H¢ — ¢asova hodnota nehnutel’'nosti celkom,
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kep — koeficient polohovej diferenciacie vyjadrujuci vplyv polohy a ostatnych faktorov
vplyvajicich na vSeobecni hodnotu v mieste a case [-] podla metodiky urcenej

ministerstvom.

Koeficient polohovej diferenciacie sa mdze stanovit’ pre skupinu stavieb alebo jednotlivo pre

kazdu stavbu.

Pri ur€eni koeficientu polohovej diferenciacie sa vahovym priemerom zohladnia spravidla

tieto faktory:

— trh s nehnutel'nost'ami — ktipna sila obyvatel'stva,

— poloha nehnutel'nosti v danej obci — vzt'ah k centru obce,
— sucasny technicky stav nehnutel'nosti,

— prevladajtca zastavba v okoli nehnutel'nosti,

— prisluSenstvo nehnutelnosti,

— typ nehnutel'nosti,

— pracovné moznosti obyvatel'stva,

— skladba obyvatel'stva v mieste stavby,

— orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam,

— pripravenost’ inZinierskych sieti v blizkosti stavby,

— doprava v okoli nehnutel'nosti,

— obc¢ianska vybavenost’,

— prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby,

— kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby,
— moznosti zmeny v zastavbe — lzemny rozvoj,

— moznosti d’alSieho rozsirenia,

— dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti,

— nazor znalca,

— iné faktory. **
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Tab.1.9. Hlavné vplyvy na hodnotu nehnutel'nosti

Hlavné vplyvy na hodnotn nelnutePnosii: Viha
1. Trh s nehnutelnostami 13
2. Poloha nehnutelnosti v danej obci - vztah k centru obce 30
3. Siucasny technicky stav nehmutelnosti 8
4. Previddajiica zdstavba v okoli nehnuielnosii 7
5. Prisluienstvo nehnutelnosti [
6. Tvp nehnutelnosti 10
7. Pracovné moinosti obyvatelstva - miera nezamestmanosti 9
8. Skladba obyvatelstva v mieste stavhy 6
9. Orientdcia nehnutelnosti k svetovym strandm 5]
10. Konfigurdcia terénu 6
11 Pripravenost infinierskych sieti v blizkosii stavby 7
12 Doprava v okoli nehnutelnosti 7
13. Obéianska vybavenost' 10
(iirady, skolstvo, zdravemictve, ebchody a sluzby, kultira)
14. Priradnd lokalita v bezprostrednem okoli stavby §
15. Kvalita Zivemého prostredia v bezprostrednom ololf stavby [}
16. Moznosti zmeny v zdstavbe - lizemny rozvaj a jeho vplyv na nehnutelnost' 8
17. Moznosti dalieho roziirenia 7
18 Dosahovanie vimasu z nehmutelnosii 4
19 Nazor znalca 20
SPOLU: 180

(Zdroj 1.9: http://www.usi.sk/uploaded/dokumenty/stavbari/vsh/metodikaobsah.pdf)

5.7 BYTY A NEBYTOVE PRIESTORY (VSHg)

5.7.1 Uprava ¢asovej hodnoty
VSHg = H¢ * kep [€],
H¢ — ¢asova hodnota nehnutel’'nosti celkom,

kpp — koeficient polohovej diferenciacie vyjadrujuci vplyv polohy a ostatnych faktorov

vplyvajicich na v§eobecnt hodnotu v mieste a ¢ase [—].

ri uréeni koeficientu polohovej diferencidcie sa vahovy riemerom zohl'adnia spravidla
P koefi t loh difi h hl'ad dl

tieto faktory:

—trh s bytmi v danej lokalite — na sidlisku,

— poloha bytového domu v danej obci — vztah k centru obce,

— stcasny technicky stav bytu a bytového domu,

— prevladajlica zastavba v bezprostrednom okoli bytového domu,

— prisluSenstvo bytového domu,
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— vybavenost’ a prisluSenstvo bytu,

— pracovné moznosti obyvatel'stva — miera nezamestnanosti,
— skladba obyvatel'stva v obytnom dome — na sidlisku,

— orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam,

— umiestnenie bytu v bytovom dome,

— pocet bytov vo vchode — v bloku,

— doprava v okoli bytového domu,

— obcianska vybavenost’ v okoli bytového domu,

— prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu,
— kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli bytového domu,
—nazor znalca,

— iné faktory.

Tab.1.10. Hlavné vplyvy na hodnotu bytu / nebytového priestoru

Hiavné vplyvy na hodnotu byitu / nebytového priestorn: Viha
1. Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku 10
2. Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce 30
3. Sucasny technicky stav bytu a bytevého domu 7
4. Previddajiica zdstavba v bezprostrednom okoli bytového domu 5
5. Prislufenstvo bytového domu ]
6. Fybavenost a prisluiensivo bytu 10
7. Pracovné moZnosti obyvatelsiva - miera nezamestanosti 8
8. Skladba obyvatelstva v obytnom dome - sidlisku [1]
9. Orientdcia ebytnych miestnosti k svetovym strandm 3
10. Umiestnenie bytu v bytovom dome 9
11. Pocet bytov ve vehode — v bloku 7
12. Doprava v okoli bytového domu 7
13. Obécianska vwhavenost'v okoli bytového domu 6
14. Privodnd lokalita v bezprostrednom okoli bytového demu 4
15. Kvalita Zivomého prostredia v bezprostrednom okeli bytového domu 3
16. Ndzor znalca 20
SPOLU: 145

(Zdroj 1.10: http://www.usi.sk/uploaded/dokumenty/stavbari/vsh/metodikaobsah.pdf)
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6 SITUACIA REALITNEHO TRHU NA SLOVENSKU

Situdacia na realitnom trhu na Slovensku je rozmanita. Slovensky trh s
nehnutelnostami sa da rozdelit' do réznych oblasti. Hlavné rozdelenie je podla krajov
a regionov. Slovenska republika ma 8 krajov. Kazdy tento kraj je Specificky svojim poctom
obyvatelov apracovnymi prilezitostami. Najviac pracovnej prilezitosti najdeme
v Bratislavskom kraji a tym sa aj odvija va¢si dopyt po nehnutelnostiach. Co v Presovskom

kraji taky dopyt po nehnutel'nostiach na realitnom trhu nendjdeme.

Na Slovenskom trhu s nehnutelnost'ami bol zaznamenany najvac¢si rozmach v 90.
rokoch. V tomto obdobi doslo k vel’kému vzniku novych sukromnych firiem a podnikov. Do
roku 1989 bol spdsob obchodovania s nehnutelnostami iny ako v suCasnosti. Predaj sa
uskutoc¢noval v tomto obdobi bez sprostredkovatel'skych realitnych kancelérii. Predaj a kupa

sa uskutoc¢novala priamo medzi kupujicim a predavajicim.

Toto obdobie, mdzeme zaradit medzi intenzivne vystavby bytovych jednotiek
a rodinnych domov. Realitné kancelarie, ako mézeme vidiet' dneska, zacali vznikat’ v rokoch
1989 - 1990. Ich ¢innostou bolo sprostredkovanie kupy, ndjmu, predaja: pozemkov, bytov,
rodinnych domov a budov.... Na zaciatku to nemali 'ahké realitné kanceldrie. Tento smer
podnikania bol novy. Najskor si realitné¢ kanceldrie museli ziskat’ doveru l'udi a oboznamit’
ich, aké mozZnosti pontkaji apreco sa vyplati vyuzivat ich sluzby. Zmenené pravne
podmienky podnikania otvorili dvere 'udom, premenit’ svoje sny podnikania na realitu. Nové
zalozené firmy zacali hladat’ priestory k prendjmu v centrach miest. Tym zacinaju vznikat’
rozne kancelarie, obchodné priestory, reStauracné zariadenia.... Zacinajici podnikatelia
zaCinaj vyuzivat realitné kanceldrie, ktoré im pomdhaju a ulah¢uji pracu hl'adania
prendjmov, popripade kiupu danej nehnutel'nosti. Realitné kanceldrie su hlavne zamerané na
uspokojovanie potrieb firiem aobcanov. V sucasnej dobe na Slovensku pdsobi vela
realitnych kancelarii. Konkurenény boj realitnych kancelarii je Coraz vacsi a tym su nuteny
k neustalemu zlepSovaniu svojich sluzieb, pokial sa chci udrzat na realitnom trhu.
Predpoklad tuspechu je vsledovani trhu, dokladne preSkolenie persondlu, prijemné

vystupovanie k zakaznikom a starostlivé planovanie ¢innosti.

Realitny trh na Slovensku bol dramaticky ovplyvneny hospodérskou krizou vo svete.

V tabul’ke mézeme vidiet' cenovy pokles prendjmu bytov v urCitych castiach Bratislavy za
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obdobia 2007 az 2012. Trh s nehnutel'nostami ovplyvnila ¢iastocne slovenska

Slovensko vstapilo do eurdpskej unie a prijalo euro.

mena. Ked’

Obr. €. 5: Vybrané lokality z Bratislavy

2007 | 2008 | 2008 | 2009 | 2009 | 2010 | 2010 | 2011 | 2011 | 2012
Vybrané lokality BA (3Q,40) (1Q,20) | (3Q,40Q) (1Q,2Q) | (3Q,4Q) (1Q,2Q) | (3Q,4Q) (1Q,2Q) (3Q,4Q) | (1Q)
Staré Mesto (BA I) | 1091€ | 11,22€ | 11,29€ | 1068€  10,19€ | 9,87€ | 1007€  10,06€ 9,87€ | 948€
Ruzinov (BA 1) | 10,08€ | 1036€ | 10,42€ | 10,04€ 9,72€ | 949€ | 959€ | 957€ | 962€  9,68€
Vrakuia (BA Il) | 908€ | 925€ | 941€ | 895€ | 859€ | 864€ | 875€ | 856€ | 830€  827€
Podunaské Biskupice (BANl) | 9,73€ | 9,40€ 929€ | 886€ 9,17€  908€ | 891€ | 852€  9,06€ | 880€
Kramare (BA Ill) | 975€ | 961€ 968€ | 925€  852€ | 877€ | 819€ | 804€ | 828€ | 862¢€
Nové Mesto (BA Ill) | 1051€ | 1042€ | 1060€ | 10,07€ | 1026€ | 987€ | 963€ | 9,79€ | 961€ | 954¢€
Krasiany (BA 1) 9,19€ | 1020€ | 927€ | 922€ | 884€ | 1058€ | 9,02€ | 897€ | 943€ | 927¢€
Raéa (BA IIl) | 951€ | 841€ | 9,16€ | 937€ | 895€ | 9,20€ | 813€ | 853€  888€ | 872¢€
Koliba (BA IIl) | 11,41€ | 895€ 10,75¢€] 19,76¢€ * 10,38°€ ((1035€ | 9,75€ | 9,08€ | 894€  10,00€
Karlova Ves (BA IV) | 10,01€ | 9,016 '1001€ "979¢€ | '962€ " 914€ | 868€ | 894€ | 905€  942€
DIhé diely (BA IV) 8,66€ | 990€ | 866€ , 844€ . 868E | 826€ | 7,98€ | 835€  846€ | 833¢€
Dubravka ( BA IV) 9,49€ | 947€ 1 964€ | 912€ 928€ |/895€ | 889€ | 932€ 928€  922¢€
Lama (BA IV) | 940€ | 853€ | 954€ | 832€ | 829€ | 817€ | 7,77€ | 829€ | 7,96€ | 7,84¢€
Devinska Nové Ves (BAIV) | 863€ | 835€ | 869€ | 846€  7,80€ | 862€ | 797€ | 831€  804€  825€
Petrialka (BA V) | 944€ | 963€ | 1024€ | 995€ | 10,18€ | 9,59€ | 959€ | 9,65€  10,09€ | 9,58¢€ |

(Zdroj: http://www.trh.sk/clanky/byvanie-a-reality/vyvoj-ponukovych-cien-bytov-na-
prenajom-za-r-2007-2008-2009-2010-2011-a-2012-505.html)

Obdobie: 2012 (1Q) ‘ garsonky 1 izbové 2 izbové 3izbové | 4 aviacizb.
BA (celkovo) 12,40€ | 10,34€ 8,82 € 7,97 € 7,64 €
BAI 13,30€ |, 11,52€ 9,60 € 8,29 € 8,15 €
BAIl 13,18€ | 10,58¢€ 9,25 € 7,86 € 7,67 €
BAII 12,26 € 10,56 € 9,17 € 8,45 € 7,31€
BA IV 12,32 € 10,17 € 8,36 € 7,76 € 6,95 €
BAV 11,64 € 10,27 € 8,47 € 8,03 € 7,61€

Obr. ¢. 6: Ceny prenajmu bytov podla izbovost’ za 1Q/2012

(Zdroj: http://www.trh.sk/clanky/byvanie-a-reality/vyvoj-ponukovych-cien-bytov-na-
prenajom-za-r-2007-2008-2009-2010-2011-a-2012-505.html)
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Obr. ¢. 7: Vybrané lokality z Bratislavy - graf

(Zdroj: http://www.trh.sk/clanky/byvanie-a-reality/vyvoj-ponukovych-cien-bytov-na-
prenajom-za-r-2007-2008-2009-2010-2011-a-2012-505.html)

Realitny trh s nehnutelnostami bol v roku 2008 umelo vytvoreny. Pod touto vetou
mdzeme chéapat’ to, ze majitelia danych nehnutelnosti zbyto€ne navySovali az
niekol’kondsobne drahsSie predavali nehnutelnost. Tieto nehnutelnosti neboli primerane
ocenené k svojej skutocnej hodnote. Vela realitnych kancelarii a aj média podmienovali
kupujucich na kapu nehnutel’nosti, kym nepride euro. Vela I'udi podlahlo tymto natlakom

a skupovali nerozvéazne vsetko ¢o bolo vol'né a nepozerali sa realne do budicnosti.

Po roku 2009 zacal byt mens$i dopyt po nehnutelnostiach, kvdli strachu d’alSieho
vyvoja ekonomiky do buducnosti. LCudia zacali viac Setrit’, zacali menej doverovat’ bankam
a nasporen¢ peniaze ukladali doma ,,v kredenci”’. Tymto doslo k prepadu cien nehnutel'nosti.
TaktieZ bol ovplyvneny bankovy sektor hypoték. Banky neposkytovali hypotekarne tvery
kazdému obcanovi, kto o ne zaziadal. ZvySenie dane I'udi donutilo viac Setrit’ a nenakupovat’
bezhlavo nehnutel'nosti. Ty, ktory potrebovali predat’ nehnutel'nost’ ¢o najrychlejsie, predavali
¢asto dant nehnutel'nost’ pod cenu. Ludia zacali vyckavat’, o sa bude diat’ s realitnym trhom
atym zacal stagnovat’ na Slovensku realitny trh. V obdobiach 2009 — 2010 — 2011 l'udia
prevazne volili prendjmy a Cakali ¢o sa bude diat’” d’alej s realitnym trhom. Pravidld trhu
v turbulentnom obdobi uréoval ten, kto predaval, ale v stc¢asnosti urCuje pravidla ten, kto

kupuje.

Ceny nehnutelnosti na byvanie v minulom roku 2012 v porovnani s rokom 2011 klesli

0 1,1%. Priemerna cena za nehnutel'nost’ dosiahla za minuly rok okolo 1237 eur, kym rok
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predtym to bolo 1251 eur. Cena vychddza z vypoctu Narodnej banky Slovenska, ta uzko
spolupracuje s Narodnou asociaciou realitnych kancelarii na Slovensku. V roku 2013 sa
predpoklada, Zze dojde k znizovania priemernych cien predrazenych bytov a stabilizacia cien
rodinnych domov. Je to spojené s tym, ze Casto je dneska mozné kupit’ cenovo vyhodnejsie
byvanie v rodinnom dome v dobrej lokalite a s porovnatel'nou rozlohou a komfortom byvania

ako v mestskom byte.
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7 ANALYZA SPRACOVANYCH DOTAZNIKOV

7.1.1 Vyskum — dotaznikova forma prieskumu trhu s nehnutel’nost’ami na

Slovensku

Vo vyskumnej cCasti svojej prace som sa zamerala na problematiku trhu

s nehnutel'nost’ami.

7.1.2 Ciele a metéda prace

Ciel'om vyskumu je zozbierat’ udaje o ndzoroch na realitny trh od respondentov, ktory
poOsobia ¢i uz priamo alebo nepriamo na trhu s nehnutel'nost’ami.
Ako metédu vyskumu som zvolila dotaznik, ktory som Statisticky vyhodnotila.
Vysledky som uviedla v tabul’kach. Grafické zndzornenie sa nachddza pod kazdou tabulkou
Vramci vyhodnotenia otdazok dotaznika. Dotaznik bol anonymny. Obsahoval 11 otdzok.

Oslovila som nim 10 uéelovo vybranych respondentov z r6znych oblasti trhu.

7.1.3 Hypotézy

Hypotéza ¢.1: Predpokladam, ze prevazna viacSina respondentov ma dostatok informacii o
trhu s nehnutelnostami a vie si hlbSie ozrejmit’ situaciu na realitnom ako aj na finanénom
trhu.

Hypotéza ¢.2: Predpokladam, ze prijatie meny Euro malo priaznivy dopad na trh
S nehnutel'nostami.

Hypotéza ¢.3 : Predpokladam, Ze o kipu nehnutel'nosti — podl'a mojho nazoru ,,bytov,, maji
prevazne zdujem mladi obyvatelia do 30 rokov.

Hypotéza ¢.4 : Predpokladam, Ze hlavné kritéria pri vybere nehnutelnosti si: cena, lokalita

a mesacné prevadzkové naklady.

7.2 UVOD

Prieskumu sa zuacastnilo 10 respondentov. Vacsinu respondentov tvorili muzi
apochadzali zo Zilinského kraja. Osloveni respondenti boli uéelovo vybrany zrdznych
oblasti pre lepSie pochopenie situdcie na trhu s nehnutel'nostami z kazdého mozného uhla

pohladu.
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7.2.1 Vyhodnotenie dotaznika

Vyhodnotenie je grafické a sumarne. Dotaznik vypinali respondenti z roznych oblasti

pracovného trhu. Na 11 otazok odpovedalo 10 respondentov z toho 8 muzi a 2 Zeny.

Nie vSetci osloveni sa vSak vyjadrili ku vSetkym otazkam a komentarom. O vyplnenie
dotaznika prejavili zaujem prevazne mladsi Tudia vo veku od 31 do 40 rokov. Skoro ku

kazdej otazke je uvedeny aj najzaujimavejsi komentdr od daného respondenta.

Tab. 1.11. Vekové zloZenie respondentov

VEK POCET %
RESPONDENTOV RESPONDENTOV

15 — 20 rokov 0 0

21 — 30 rokov 1 10
31— 40 rokov 5 50
41 — 50 rokov 1 10
51 - 60 rokov 2 20
nad 60 rokov 1 10

Otazka ¢. 1

Bola situacia na realitnom trhu v obdobi 1998-2005 priaznivejSia pre kapu a predaj n
nehnutelnosti , ako v rokoch 2005-2012?

Graf ¢.1 Situacia na realitnom trhu
10%

90%
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Na otazku ¢i bola situacia na realitnom trhu v obdobi 1998-2005 priaznivejSia pre
kupu apredaj nehnutelnosti , ako vrokoch 2005-2012 odpovedalo 9 respondentov
odpovedou ,,NIE,, a 1 respondent sa nevyjadril k otazke. Vac¢sina respondentov uviedla, ze

situacia bola v tom ¢ase odlisna a trh s nehnutel'nostami fungoval inak.

Otazka ¢. 2

Myslite si, Ze v dneSnej dobe prevlada na trhu viac nehnutel’'nosti na predaj, ¢i kipu?

VYSLEDKY POCET o
ODPOVEDI RESPONDENTOV 0
PREDAJ 8 80
KUPA 1 10
NEUVIEDLO 1 10

10% Graf €. 2 Predaj alebo Kupa

10%

80%
OPREDAJ B KUPA ENEUVIEDLO

Na polozenu otdzku odpovedalo 80% respondentov odpovedou ,,PREDAJ,,, 10%

odpovedalo moznostou ,KUPA,, a 10% respondentov neuviedlo odpoved'.

Otazka ¢. 3

Aky typ nehnutel'nosti sa podl'a Vas najviac predava?

VYSLEDKS,{ POCET %
ODPOVEDI RESPONDENTOV
POZEMKY 4 40
DOMY 0 0
BYTY 6 60
INE 0 0
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Graf ¢. 3 Najviac predavané
nehnutelnosti

40%

OPOZEMKY EBYTY

Podl'a uvedenych odpovedi od respondentov (60%) sa najviac predavaju mensie byty
a 40% respondentov uviedlo, ze druhé najpredavanejsie st pozemky — orné pddy a pozemky

blizko centier vac¢Sich miest.
Otazka ¢. 4

O aky typ nehnutel'nosti maju prevazne l'udia zaujem?

VYSLEDKY POCET %
ODPOVEDIi | RESPONDENTOV
POZEMKY 3 30
DOMY 1 10
BYTY 5 50
INE 1 10

Graf €. 4 Zaujem o nehnutelnosti
10%

OPOZEMKY EDOMY OBYTY OINE

Vysledky v tabul’ke poukazuju na to, Ze I'udia maju prevazne zaujem o byty (50 %)
a 0 pozemky (30%) a jeden respondent uviedol ako moznost ,, iné,, starSie byty s moznost'ou

naslednej rekonStrukcie.
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Otazka ¢. S

Aké je prevazne vekové zlozenie kupujicich nehnutel'nosti?

VYSLEDKY POCET %
ODPOVEDI RESPONDENTOV

18 — 25 rokov 1 10
25 — 30 rokov 7 70
30 — 35 rokov 2 20
35 — 40 rokov 0 0
40 a viac 0 0

Graf €. 5 Vekové zlozenie kupujucich
10%

20%

70%

| 018-25 W25-30 030-35 |

Vekové zloZzenie kupujicich nehnutelnosti podla odpovedi respondentov tvoria

prevazne obyvatelia vo vekovom zloZeni od 25 — 30 rokov.
Otazka ¢. 6

Podl'a odpovede 5 aky typ nehnutel’'nosti dana skupina preferuje?

VYSLEDK}{ POCET %
ODPOVEDI | RESPONDENTOV
DOMY 2 20
BYTY 5 50
POZEMKY 3 30
INE 0 0
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Graf ¢. 5 Zaujem o nehnutelnosti- - preferencie

30%

50%

| OPOZEMKY EDOMY OBYTY

Z odpovedi vyplyva, ze obyvatel'stvo vo vekovom zlozeni od 25 — 30 rokov preferuje
kapu nehnutelnosti - byt. Ide prevazne o mladé rodiny, ktoré preferuju byty pred kapou

domu.

Otazka ¢. 7

Akou formou dana skupina podl'a odpovede 5 riesi kipu nehnutelnosti?

VYSLEDKY POCET y
ODPOVEDI RESPONDENTOV 0
Hypotekarny aver 7 70
spotrebltel sky 0 0
uver
Stavebny uver 3 30
Peniaze
v hotovosti 0 0
Iné 0 0
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Graf €.7 Forma kupy nehnutelnosti

| OHypotekarny uver @ Stavebny uver |

Zo zozbieranych udajov vyplyva, ze az 70% respondentov uviedlo, ze kupu

nehnutelnosti riesia klienti najcastejSie pomocou hypotekarneho tveru.
Otazka ¢. 8

Podl'a Vas , aky malo dopad na realitny trh euro?

VYSLEDKY POCET %
ODPOVEDI RESPONDENTOV
PRIAZNIVY 6 60
NEPRIAZNIVY 3 30
ZIADNE 1 10
INE 0 0
10% Graf €. 8 - Vplyv Eura na trh
30%
60%
OPRIAZNIVY ENEPRIAZNIVY OZIADNE

Zo ziskanych tdajov vyplyva, ze 60 % respondentov uviedlo, Ze prijatie Eura malo
priaznivy vplyv na trh a 30 % uviedlo, Ze malo nepriaznivy vplyv. Podl'a komentarov od
respondentov prijatie Eura podmienilo narast hypotekarnych produktov a zniZenie trokovej

sadzby.
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Otazka ¢. 9

Vedeli by ste mi priblizne povedat’ kol’ko percent Vasich zakaznikov uvazovalo o kupe

nehnutel’nosti ,,dom”"?

VYSLEDK¥ POCET %
ODPOVEDI RESPONDENTOV
0 - 20% 10 100
20% — 40% 0 0
40% - 60% 0 0
60% - 80% 0 0
80% - 100% 0 0

Graf ¢. 9 Kupa nehnutelnosti - ,,Dom,,

100%

0o0-20

Vysledky v tabul’ke poukazuji na to, Ze v dnesnej dobe obyvatelia preferuju kiipu
bytov. Az 10 respondentov uviedlo, Ze o kupu domu nemali a ani nemaji ich klienti

mimoriadny zaujem.
Otazka ¢. 10

Pokial’ sa bavime o nehnutelnosti ,,dom resp. byt”". Vedeli by ste podl'a VasSich sktsenosti
odhadniitt ¢o pokladajo Vasi klienti za najddlezitejSie kritéria pri vybere takejto

nehnutelnosti? Uved’te minimalne 3.

, POCET PERCENTO
OUD‘;%D\}E;SEE NAJCASTEJS{ | ODPOVEDI
CH ODPOVEDI %
CENA 1 MIESTO 100%
LOKALITA 2 MIESTO 100%
DISPOZICNE 3 MIESTO 80%

47



RIESENIE
TECHNICKY STAV o
DOMU 4 MIESTO 10%
MESACNE ’
PREVADZKOVE 4 MIESTO 10%
NAKLADY
Graf ¢. 10 - 3 kritéria pri vybere nehnutelnosti
29%
35%
36%
Ocena M lokalita O dispoziéné rieSenie
- Dispozicné Najcastejsie uvadzali respondenti na prvom
Cena Lokalita =~ mieste cenu na druhom mieste lokalitu a na trefom
rieSenie

mieste (80 %) respondentov uviedlo dispozicné

0, 0, 0,
%10 %10 %80 rieSenie. Jeden uviedol technicky stav domu a jeden

1.miesto 2.miesto 3.miesto mesacéné prevadzkové naklady.

Otazka ¢. 11
Co si myslite o terajsej - momentalne;j situacii na realitnom trhu?

Zo ziskanych komentarov od respondentov vyplyva:

1. Cim st viac dostupné hypotekarne ivery + nizke tirokové sadzby + zamestnanost’, tym
viac sa hybe trh s nehnutel'nost’ami.

2. Cenu nehnutel'nosti na trhu prevazne ovplyviiuje konkurencia na trhu, zivotna Groven
obyvatel’stva a pristup k finanénym prostriedkom.

3. Momentalne kupujuci uprednostituju kiipu starSich bytov s moznost'ou vlastnych
dispozi¢nych uprav ako naslednou rekonstrukciou.

4. Vicsina respondentov sa zhoduje v tom, zZe ceny novych bytov by nemali klesat’

a ceny starych bytov su nadhodnotené, preto sa o¢akava mierny pokles cien starSich
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bytov. Momentalne l'udia preferuju tehlové byty miesto panelovych kvoli energeticky
uspornému byvaniu.

5. Respondenti z realitnych agentur sa zhoduju v tom Ze najlepsie sa predavaji 1- a 2-
izbové byty v nizsej cenovej kategorii a potom su to najmé stavebné pozemky s
inZinierskymi sietami pre individudlnu bytovu vystavbu urc¢enu na rodinné domy.

6. Podrla ndzorov respondentov posobiacich v bankovom sektore momentalna situdcia na
finan¢nom trhu spolu so stipajiicou mierou inflacie poukazuju na to, ze je velmi
vhodné a vyhodné investovat’ peniaze do nehnutelnosti pretoze banky sa opat’
rozhodli poskytovat lacnejSie hypotekarne tivery. NajvhodnejSou dlhodobou
investiciou v oblasti nehnutel'nosti je kipa pozemkov, ktorych ceny st z dlhodobého
hl'adiska najstabilnejSie a najmenej reaguju na zmeny na finanénych trhoch.

7. Vel'mi profesiondlny komentér od 1 respondenta 0 terajsej situécii na trhu.

Komentar od 1 respondenta pracujiceho vo VUB banke:

»Zroznych analyz o zlozeni slovenskej populacie jednoznacne vyplyva, ze potreba
byvania je na Slovensku v sGasnosti na historicky najvy$Som stupni a ma tendenciu
pretrvavat’ eSte najblizSich desat’ rokov. Tento fakt by mal byt pozitivnym impulzom pre
seridznych investorov a developerov, aby nasli odvahu alokovat’ svoje finan¢né prostriedky v
reziden¢nom segmente aj napriek tazkostiam v kupyschopnosti obyvatel'stva a v len pomaly
sa ozivujuicom domacom dopyte. Potencidlny zaujem o byvanie preto ocakava ponuku SirSej
Skaly dispozi¢nych rieSeni kvalitného byvania vo vhodnych lokalitach a za primerant cenu.

To mo6Ze byt’ cesta, ako oZivit’ momentalne stagnujtci trh s byvanim na Slovensku.

V zaujme zdravého fungovania trhu s byvanim je nevyhnutné uz pri priprave projektov
zohl'adiiovat’ potreby potencidlnych zdujemcov o byvanie. Délezité je vediet ponuknut
kvalitné byvanie v zaujimavej lokalite a za primerant cenu. Takymto parametrom nemusi
rozsirit’ Skalu ponuky byvania pri primeranom reSpektovani zadujmov investorov a stavitelov

na jednej strane a zaujemcov o byvanie na druhej strane.”’
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7.3 ZAVER

7.3.1 Zaver vyplyvajtci z dotaznika:

Na zéklade vysledkov vyskumu sa hypotéza ¢.1 — Predpokladam, ze prevazna vicsina
respondentov mé dostatok informacii o trhu S nehnutelnost’ami a vie hlbsie ozrejmit’ situdciu
na realitnom ako aj na finan¢nom trhu — potvrdila na /100%/. Respondenti dokazali
odpovedat’ na vsetky otazky a okomentovat niektoré typy otdzok tak, aby dana odpoved’
vystihla ¢o najrealistickejSi a najsucasnejsi obraz z pohl'adu subjektov pdsobiacich dlhodobo
na trhu s nehnutel'nost’ami.

Hypotéza ¢. 2 — Predpokladdm, Ze prijatie meny Euro malo priaznivy dopad na trh
s nehnutel'nostami.— sa potvrdila na /100%/. Vicsina respodentov uviedla, ze prijatic Eura
malo skor priaznivy dopad na trh ako nepriaznivy.

Hypotéza ¢. 3 - Predpokladam, Ze o kipu nehnutel'nosti — podl'a mojho nazoru ,,bytov,, maju

prevazne zaujem mladi obyvatelia do 30 rokov sa potvrdila na /100%/.

Hypotéza €. 4 — Predpokladdm, ze hlavné kritéria pri vybere nehnutel'nosti su: cena, lokalita
a mesacéné prevadzkové naklady — sa potvrdila na/ 70%/. Vicsina respodentov uviedla na

prvom mieste cenu na druhom mieste lokalitu a na tretom mieste dispozi¢né rieSenie danej

nehnutelnosti.
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8 ZAVER

Cielom diplomovej prace som mala za ulohu vypracovat ,,Zpusoby ocenéni
nemovitosti na Slovensku se zaméfenim na rodinni domy”’. Za lohu som mala navrhnat
dotaznik pre realitné kanceldrie, banky, stavebné firmy na Slovensku a zistit metody

ocenovania rodinnych domov na Slovenku.

Medzi moje vyhody a dostupnost’ materidlov na oceniovanie mi pomohlo to, Ze som
Slovenskej narodnosti a byvam v okoli Ziliny, kde sa nachadza na Zilinskej univerzite —
Ustav studneho znalectva. Tym som mala lepsi pristup k informaciam a podkladom

k diplomovej prace.

V prvej Casti diplomovej prace som graficky rozanalyzovala otdzky z dotaznika.
Dotaznik vypliiali subjekty posobiaci na realitnom trhu s nehnutelnostami. Z vypracovanych
dotaznikov vyplynulo, Ze medzi najviac preferované nehnutelnosti patri kupa bytov
a pozemkov. Medzi klientami kupujtci tieto nehnutelnosti prevazne patria mladi T'udia
Vrozmedzi 25 — 30 rokov. VicSina tychto klientov na kipu nehnutelnosti vyuziva
hypotekarne uvery zbank. Euro nemalo ziadny negativny dopad na predaj akupu

nehnutelnosti.

V druhej casti diplomovej prace som samostatne vypracovala znalecky posudok
k zadanému rodinnému domu, podla slovenskych predpisov. Znalecky posudok som
spracovala v programe pre znalcov ,,HYPO’’. Pocitala som s 3 Ocenovacimi metdédami: -

metdda polohovej diferenciacie, vynosova metdda, porovnavacia metoda.

Pri ocefiovani nehnutelnosti Ceskej a Slovenskej republike, je podstatnym rozdielom
to, ze znalec v Slovenskej republike méa véc¢siu volnost pri vybere hodndt jednotlivych
koeficientov napr. koeficient predajnosti, tym, Ze st vyraznejSie rozpitia. Z toho vyplyva, ze
znalec musi mat’ vyrazné skusenosti a znalosti, aby z daného rozpitia vybral adekvatne

hodnoty. V Ceskej republike je viac viazany k predpisanym hodnotam.

Pri ocefiovani rodinnych domov podla vyhlasky sa v CR rozliSuje a vybera sposob
ocenenia podla velkosti obostavaného priestoru stavby (hranica je 1100m®). V SR
nedochadza k rozdielnemu sposobu ocenenia rézne velkych rodinnych domov. V CR sa
v pripade cena podla vyhlasky uréuje podla m® astandardného vybavenia. Pokial je

V ocefiovanej nehnutelnosti iné nez Standardné vybavenie toto sa zohladni pomocou
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koeficientu vybavenia. Na SR sa vychadza z inej metddy, kde pre urcité typy konstrukcie

a vybavenia st stanovené prisluiné ceny za m? zastavenej plochy.
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PRILOHA 1 (DOTAZNIK)

., DOTAZNIK ,,

Prieskum situacie na trhu s nehnutel'nost’ami

v sucasnosti

Spracovala:
Be. Katarina Sustekova , 2013
Vysoké uceni technické v Brne

Ustav soudniho inZinierstva

V4as nazor je dolezity, preto Vas prosim o uprimné a pravdivé odpovede. Dotaznik je
anonymny a vSetky ziskané informécie st doverné a budu sluzit’ ako podklad pri spracovani
diplomovej prace. Za vyplnenie dotaznika Vam vopred d’akujem a Zeldm vela tspechov vo
VaSej praci.

Dotaznik obsahuje rozne typy otdzok. Pri vécSine znich odpovedzte oznafenim

vybranej moznosti krizikom.

Ak nie je uvedené inak, vyberte len jednu moZnost’. Pri kazdej otdzke mate moZnost’
vyjadrit’ taktiez svoj vlastny nazor ato v stati ,, Komentar “. Pri moZnosti ,, Iné “ uved'te

odpoved’ blizsie.

Udaje o respodentovi:

VeEK: oo, Pohlavie:.......ccoovevviiveieenne, Pocet rokov praxe: ................
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1. Bola situacia na realitnom trhu v obdobi 1998-2005 priaznivejSia pre kipu a predaj

nehnutel’nosti , ako v rokoch 2005-2012? (pri kaZdej odpovedi uved’te bliZsie )
O 4no

2. Myslite si, Ze v dneSnej dobe prevlada na trhu viac nehnutel’nosti na predaj, ¢i kipu?
O predaj

0 kapa

0 iné

3. Aky typ nehnutel’'nosti sa podl’a Vas najviac predava?
O pozemky

O domy

O byty

O iné

4. O aky typ nehnutelnosti maju prevazne Pudia zaujem ?

O pozemky

o0 domy
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O byty
O iné

5. AKé je prevazne vekové zloZenie kupujucich nehnutelnosti ?

0 18 — 25 rokov
o 25 — 30 rokov
0 30 — 35 rokov
0 35 — 40 rokov
040 a viac

Komentar:

6. Podl’a odpovede 5 aky typ nehnutel’nosti dana skupina preferuje?

0 domy

0 byty

O pozemky
O iné

7. Akou formou dana skupina podl’a odpovede 5 rieSi kiipu nehnutel’nosti?
0 hypotekarny uver

O spotrebitel'sky uver
O stavebny uver

O peniaze v hotovosti
O iné



Komentar:

8. Podla Vas , aky malo dopad na realitny trh euro? ( uved’te blizSie)
Opriaznivy

9. Vedeli by ste mi pribliZzne povedat’ kol’ko percent VaSich zikaznikov uvaZovalo

0 kupe nehnutelnosti ,,dom”"?
00-20%

020-40%

040 -60 %

0 60 —80 %

0 80— 100 %

Komentar:

10. Pokial’ sa bavime o nehnutePnosti ,,dom resp. byt”’. Vedeli by ste podPa Vasich
skisenosti odhadnit’ ¢o pokladaju Vasi klienti za najdoleZitejSie kritéria pri vybere

takejto nehnutel’nosti? Uved’te minimalne 3.

59



11. Co si myslite o terajSej- momentalnej situacii na realitnom trhu? Uved’te bliZSie.

Komentar:

Za cas, ktory ste venovali vyplneniu aza vase uprimné odpovede Vam eSte raz

d’akujem. Prosim Vs, skontrolujte ¢i ste odpovedali na vSetky otazky.

Priestor na Vas§ komentar:
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PRILOHA 2 (ZNALECKY POSUDOK)
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Be. Katarina Sustekova, 602 00 Brno, Hrnéifska 15

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 1/2013

Predmet znaleckého posudku:

Objednavatel’ znaleckého posudku:

Uznesenie (objednavka):
Pocet listov posudku :
Pocet odovzdanych vyhotoveni :

V Ziline diia

Vseobecna hodnota rodinného domu ¢.s. 87 s prisluSenstvom na
parcele ¢. 2733/7 v k. u. Kysucké Nové Mesto a pozemok na
parcele ¢.2733/7 v k.4. Kysucké Nové Mesto evidovany na LV ¢.
7355 KN Kysucké Nové Mesto, pre tcel zriadenia zalozného prava.

Bc. Cubica Sustekova, Dubie 87,02401 Kysucké Nové Mesto
Objednavka zo dna 25.04.2013

48

3

10.5.2013



Znalec: Bc. Katarina Sustekovd ¢&islo posudku: 2013 / 97 str.2

1. UVOD POSUDKU

1.1Uloha znalca:

Ur¢it’ vSeobecntt hodnotu domu ¢.s. 87 postaveného na pozemku parcely ¢. 2733/7, k.u. Kysucké
Nové Mesto, nehnutelnost’ zapisana Spravou KN Kysucké Nové Mesto na LV ¢. 7355 a pozemkov na
parcely ¢. 2733/7 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 200 m2.

1.2. Datum vyzZiadania posudku: 25.04.2013
1.3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 10.05.2013

1.4. Datum ku ktorému sa nehnutel’nost’, alebo stavba ohodnocuje:
25.04.2013 - datum obhliadky nehnutel'nosti

1.5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

1.5.1. Dodané objednavatel’om :

- Kopia z katastralnej mapy, mapovy list ¢. 4-7/21 v k1. Kysucké Nové Mesto, vyhotoveny Spravou
katastra Zilina, zo dia 16.03.2001.

- Kopia z katastralnej mapy 01.05.2013

- Projektova dokumentacia Rodinny dom — Jozef Sustek s manzelkou, Kysucké Nové Mesto, v rozsahu
zaklady, podorys suterénu, podorys 1 a 2 prizemia, rez A-A, pohlad ¢elny, pohl'ad zadny schvalena v
stavebnom konani 30.07.1999.

1.5.2 Obstarané znalcom :

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢.7355 , vyhotoveny cez Katastralny portdl GKU
Bratislava, zo dia 01.05.2013.

- Zameranie a zakreslenie skutkového stavu nehnutel’nosti zo dna 25.04.2013.

- Fotodokumentacia zo dna 25.04.2013.

1.6. Pouzity pravny predpis:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 492 / 2004 Z.z. o stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku
a prilohy €. 3 k tejto vyhlaske.

1.7. DalSie pouZité pravne predpisy a literatira:

- Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov,

- Vyhlaska Min. spravodlivosti SR ¢. 490/2004, ktorou sa vykonava zakon o znalcoch , tlmo¢nikoch a
prekladatel'och a 0 zmene a doplneni niektorych zdkonov,

- STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

- Zakon ¢. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov,
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- Obciansky zakonnik ¢. 40/1964 Zb. v zneni neskorSich predpisov.

- Opatrenie SU SR ¢&. 128/2000Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb.

- Indexy cien stavebnych prac na precenenie rozpoétov do CU III. §tvrtrok 2008 spracované pomocou
pomeru indexov cien stavebnych prac SU SR podrla klasifikacie stavieb.

- Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 79/1996 Z.z., ktorou sa
vykonava zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prév k nehnutel'nostiam
(katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov.

- Marian Vyparina a kol.- Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3.

- Zakon ¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku v zneni neskorSich predpisov.

STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

1.8.0sobitné poziadavky zadavatela:

Neboli vznesené.

1.9. Pravny tikon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit’:

Zriadenie zalozného prava.

Il. POSUDOK

2.1. VSEOBECNE UDAJE
2.1.1. Vyber pouZzitej metody:

Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzité si metoédy polohovej diferenciacie, porovnavacia a vynosova metoda.
Vynosova hodnota je pocitana, nakol’ko predmetom ohodnotenia je nehnutel'nost’ s moznostou dosahovania
vynosu formou prendjmu. Porovnavacia metéda vychadza zvyberov 2 RD spodobnymi parametrami
(lokalita, plocha, vek...), ako ocefiovany dom. Vyber RD sme vyhl'adali na internetovych strankach realitnych
kancelarii. Vo vypocte znaleckého posudku su pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické postupy
stanovenia vSeobecnej hodnoty publikované v ,Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb®. Vydanou USI Zilinskou univerzitou v Ziline v roku 2001 pod ISBN 80 - 7100 - 827 - 3. Rozpoétové
ukazovatele jednotlivych podlazi domu st vytvorené na m* zastavanej plochy podla prilohy &. 1 uvedene;
metodiky, so zohladnenim dokoncenosti jednotlivych konstrukcii. Vypocet vychodiskovej a technicke;
hodnoty je vykonany v zmysle citovanej vyhlasky. Koeficient cenovej irovne je podl'a poslednych zndmych
Statistickych udajov vydanych USI Zilina platnych pre 3. $tvrtrok 2012 - 2,211.

2.1.2. Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim a zameranim nehnutelnosti vykonana dia 25.04.2013
za pritomnosti spolumajitel’ky Bc. Lubici Sustekove;.
Zameranie nehnutelnosti a fotodokumentacia sucasného stavu nehnutelnosti vyhotovena znalcom dna
25.04.2013.
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r

2.1.3. Vlastnicke a eviden¢né udaje:

2.1.2.1. Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva &.7355, vyhotoveny Katastralny portal GKU
Bratislava, zo dia 01.05.2013.

GK0 Braticlava
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI
DEres. Kysucke Nove Magto Vytvorens ooz katactrainy poridl
Dbac: KYEUCHKE MOVE MEETD Datum vyhotouenia 01082013
Katastraine dzemis: H.]"Bl.h:".&'l Hiove Mesto Zas 'JTT'IL'{I:I\'Eﬂll' 133712

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 7355
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Stavhy
Suplsnd £isfo na parcele fisko  Drub staviy Popls stavey Druhchn,  Limiost staviy
BT ITEM T an rania fow oav 1
Pravny wzfah k parssles na kiors] ladi clavba B7 Je evidovang na lisks vlacinicdva Siclc B78%.
Leg=nda:
Druft sarwiby

10 - Rodinny dom
MES penlaranis eracne
1 - Efaviba postavand na zemskom posrchu

CAST B VLASTMIC! A INE OPMAVNENE 050071
Faor, disle  Prior«isko, meno (ndzow), rodnd prissvisio, odtum narcdonta, rodnd disko |'|'C|:',ll Spoivviesinicky podiol
kst bt el

Litastnik prAvneho vatahu: Vit
1 fusTER MOICF A PUGICA ROMAHRBOUL UL LIPOWA & 53aM 141
Ddtum narcdonds FH.DE. THEL Dddum narodo s | i18.01.1882
Trul madobwdnutia Heapost o ZAPI2 ROD.DOMU-128100

GasTc: TarcHY
Bz zaplcu.

i adaje:

1 LVETHE

Pozndmka:
Bazx rapicu.

Informativmy wyple 1 Aktuallzacia katastraineho porialu:  26.04.2013
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2.1.4. Porovnanie technickej dokumentacie stavieb so zistenym skuto¢nym stavom:

Spolumajitelom domu p. Be. Lubicou Sustekovou bola predlozena projektova dokumentacia rodinného
domu, z roku ¢. 1999, overend v stavebnom konani. Pri miestnom Setreni bolo vykonané porovnanie tejto
dokumentécie so skutkovym stavom. Obhliadkou nebola zistena ziadna odchylka od navrhnutého projektu.
Skutoény vek rodinného domu je 13 rokov (2013-2000). (v zmysle bodu 2.2.2.1.)

2.1.5. Porovnanie siladu popisnych a geodetickych tidajov katastra nehnutel’nosti zo zistenym
stavom:

Pravnu dokumentaciu tvori LV €. 7355 a kopia z katastralnej mapy. Porovnanim predloZenych
dokladov so skuto¢nostou pri obhliadke bolo zistené, Ze dokumentacia je v stilade so skutkovym stavom.
Stavba domu je zakreslena na kopii z katastralnej mapy.

2.1.6. Vymenovanie jednotlivych casti nehnutelnosti a pozemkov, ktoré si predmetom
ohodnotenia:

- Rodinny dom €. s. 87 na parcele ¢. 2733/7 k.. Kysucké Nové Mesto

- Bocny plot na parcele 2733/7 k1. Kysucké Nové Mesto

- Vodovodna pripojka na parcele €. 2733/7 k.a. Kysucké Nové Mesto

- Kanaliza¢na pripojka na parcele ¢. 2733/7 k.u. Kysucké Nové Mesto

- Plynova pripojka na parcele ¢. 2733/7 k.. Kysucké Nové Mesto

- Predlozené vstupné schody

- Elektricka zemna pripojka k domu ¢.s. 87

- Pozemok na parcele ¢. 2733/7 k.4. Kysucké Nové Mesto - zastavané plochy a nadvoria

2.1.7. Vymenovanie jednotlivych ¢asti nehnutelnosti a pozemkov, ktoré nie si predmetom
ohodnotenia:

Predny plot na parcele ¢. 2733/7 zo S strany.
Elektricka pripojka.

2.2. VYPOCET TECHNICKEJ HODNOTY

2.2.1 RODINNE DOMY
2.2.1.1 RD ¢&.s. 87 na parcele. €. 2733/7, k.a. KNM
POPIS STAVBY
Stavebno - technicky popis:

Ide o0 samostatne stojacu stavbu rodinného domu s ¢islom stpisnym 87, ktora je postavena v SZ Casti
obce Kysuckého Nového Mesta na pozemku susediacom s pol'nohospodarskymi pozemkami. Rodinny dom je
predposlednym domom v ulici v sustredenej zastavbe rodinnych domov v intravilane obci Kysucké Nové

Mesto - Dubie. Dom je postaveny na parc.C. 2733/7 v k.. Kysucké Nové Mesto. Je postaveny na mierne
svahovitom pozemku, ktory je pristupny =z Casti asfaltovej a z ¢asti kamenistej komunikacie, ktora je priamo
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napojend na hlavni cestu do Kysuckého Nového Mesta. Dom je napojeny na verejny vodovod, verejnu
kanalizaciu, plyn a rozvod elektrickej energie.

Dom je trojpodlazny (ma dve nadzemné podlazia a jedno podzemné podlazie), murovanej nosnej
konstrukcie so sedlovou strechou. V rodinnom dome sa nachadza jedna bytova jednotka s prislusenstvom. V
suteréne je gardz, kotolna a skladové priestory. Dom ma viac ako polovicu podlahovej plochy vsetkych
miestnosti uréenu na byvanie. Jedna sa o rodinny dom.

Podl'a JKSO zatried'ujem hodnoteni budovu do odboru 803 - Budovy pre byvanie, polozku 803 6
,LDomy rodinné jednobytové®. Podla Klasifikacie stavieb - 1110 ,,Jednobytové budovy*.
Zastavana plocha rodinného domu - 1. N.P. je 86,4 m?.

Dispozicia domu:
1. P.P. - suterén - obsahuje garaz s dieltiou, chodbu so schodiskom, kotoliiu a skladové priestory.

1. N.P. - prizemie - obsahuje zadverie, WC, predsieii, kuchynsky kut s jedalnou, obyvaciu izbu, terasa, kiipelna
a schody.

2. N.P - poschodie - obsahuje tri spalne z toho kazda izba ma svoj vlastny vstup na balkon, kapeltiu WC,
chodbu so schodiskovym priestorom.

Dispozi¢né riesenie celého domu je podl'a grafického zobrazenia pddorysov v prilohe posudku.

Stavebno-pravna dokumentacia stavby rodinného domu nebola predlozena. Vek rodinného domu pre
ucel ohodnotenia je stanoveny na zaklade predlozenej projektovej dokumentacie overenej v stavebnom konani z
roku 1999. Podl'a vyjadrenia spoluvlastnicky domu bola stavba odovzdana do uzivania v roku 2000, ¢o
zodpoveda Casu vystavby od vydania stavebného povolenia z roku 1999. Na zaklade tychto tdajov, vek stavby
ku diiu ohodnotenia je 13 rokov (2013 - 2000).

Obhliadkou stavby bolo zistené, Ze prvky zivotnosti nevykazuji znaky poruch. Stavba nevykazuje
ziadne poskodenia, ktoré by vplyvali na celkovi predpokladanti Zivotnost’ stavby. Objekt je udrziavany na
primeranej Urovni. Technicky stav prvkov kratkodobej zivotnosti je dobry, udrzba objektu je pravidelna,
opotrebenie zodpoveda veku nehnutel’nosti a poveternostnym podmienkam v tejto oblasti.

Celkova predpokladana Zivotnost’ rodinného domu s oh'adom na dosiahnuty vek, zisteny stav a po
zvazeni stavebno - konstruk¢éného stavu stavby je stanovena podl'a odborného odhadu znalca na 100 rokov.

POPIS PODLAZI

1. Podzemné podlazie:

Osadenie do terénu je v priemernej hibke 2,00 m so zvislou izolaciou. Zaklady su navrhnuté
z prostého betonu zn. B10 hr. 40 cm a z toho istého materialu je navrhnuté suterénne murivo. Strop nad
suterénom je zelezobeténovy s rovnym podhladom. Steny a strop si omietnuté vapennou omietkou.
Keramicka dlazbu na obvodovom murive najdeme v jednej miestnosti, kde sa nachadza sprchovy kut a
umyvadlo. Vodorovna izolacia sa nachadza pod celym domom. Naslapnd vrstva v suteréne je zhotovena
z keramickej dlazby. Dvere st plné drevené v ocel'ovych zarubniach a okno plastové zdvojené. Garazové vrata
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su z hlinikového materialu v prevedenej povrchovej uprave s automatickym ovladanim. Elektroinstalacie je
svetelna aj motoricka s poistkovym istenim. V suteréne je plynovy kotol s ustrednym vykurovanim. Schody
spajajuice 1 PP al NP su Zelezobetonové s povrchovou upravou z keramickej dlazby. Nadzemna cast’
vonkajSej fasady je prevedena zo Skrabaného brizolitu do vymery 1/3 z celkovej vymery fasady. Vonkajsi
parapet je vyhotoveny z medi.

1. Nadzemné podlazie:

Obvodové murivo je murované z pérobetéonu o hr. 40 cm, vnutorné prie¢ky a nosné steny su
zhotovené tieZ z porobetonu. Omietky stien a stropu st vapenné $tukové, strop je ZB s rovnym podhl'adom.
Fasada je prevedena z kontaktného zateplovacieho systému ETICS, v 2/3 vymery celej obvodovej plochy
domu. Spodna cCast’ fasady je zhotovena zo Skrabaného brizolitu. Okenné parapety a dazd’ové zvody st z
medeného plechu. Schody spajajuce 1NP a 2NP su Zelezobetonové. Povrch schodiska je zhotoveny z tvrdého
dreva (dub). Nad schodiskom 1PP sa nachddza stavana skriiia zhotovend na mieru. Podlahy v miestnostiach sa
prevazné zhotovené z laminatovych parkiet. Okna st plastova zdvojena s vonkaj$im medenym a vnttornym
brasenym kamennym parapetom. Dvere su drevené dyhované s vypliiou mlie¢neho skla. Elektroinstalacia je
len svetelna s poistkovym istenim. Radiatory st liatinové rebrové. Zdrojov vykurovania ateplej vody je
plynovy kotol nachadzajuci sa v suteréne objektu. Do kuchyne je natiahnuty rozvod zemného plynu k
plynovému sporaku. Rozvod vody je z PVC rar do kuchyne, kupel’ky a WC. V kuchyni je keramicky obklad
poza celu kuch. linku. V samostathom WC je obklad vo vyske 1,5 m. V kapelke sa nachadza plastova vana,
umyvadlo, pracka, podlaha a obklad je keramicka dlazba do vysky 1,7 m. Vstup z obyvacej miestnosti je na
terasu. Povrch terasy je zhotoveny z keramickej dlazby a zabradlie je z drevenych dosiek pripevnenych na
ocelové stipiky.

Vybavenie podlazia:
Kuchynska linka dl. 5,0 m z drevotriesky a vymurovany barovy pult, umyvacka, digestor, plyn. sporak s el.
rarou, splachovacie WC, vana, umyvadlo, antikorovy drez, pakova batéria v kuchyni, WC a v ktipel'ni.

2. Nadzemné podlaZzie:

Obvodové murivo je murované z porobeténu o hr. 40 cm, vnatorné priecky a nosné steny sa
zhotovené tiez z porobetonu. Omietky stien a stropu su vapenné Stukové, strop je zhotoveny zo sadrokartonu
s ¢iastocne rovnym podhl'adom a ¢iasto¢ne zoSikmeny. Strecha domu je sedlova, pokryta s krizlou od firmy
Bramac. Fasada je prevedena zkontaktného zateplovacieho systému ETICS. Klampiarske konstrukcie
strechy, okenné parapety a dazd’'ové zvody st z medeného plechu. Zo strechy je vedeny bleskozvod. Okna st
plastova zdvojena s vonkaj$im medenym a vnutornym brasenym kamennym parapetom. Dvere st drevené
dyhované s vypliiou mliecneho skla. Podlahy v miestnostiach st prevazné zhotovené z laminatovych parkiet.
V kupelni je keramicka dlazba vo vyske 1,5 m. Nachadza sa tu plastova vana, umyvadlo a splachovaci zachod
s nadrzkou umiestnenou v stene. Elektroinstalacia je len svetelnd s poistkovym istenim. Radiatory su liatinové
rebrové. Zdrojov vykurovania a teplej vody je plynovy kotol nachadzajici sa v suteréne objektu. Zdrojom
TUV je vykurovanym obehom vody z plynového kotla. Rozvod vody je z PVC rar do kapelne aj teplej vody.
Z kazdej spalni je samostatny pristup na balkén do 5 m’.

Vybavenie podlazia:
Vana plastova, splachovacie WC, umyvadlo, pakova batéria k vani a umyvadlu.
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ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
Podlazie i Vypocet zastavanej ploch ZP [m?] k
uZivania | P J plochy =P
1.PP 2000 10,8*8 86,4 120/86,4=1,389
1. NP 2000  10,8*8 86,4 120/86,4=1,389
2. Podkrovie 2000 10,8*8 86,4 120/86,4=1,389

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoétovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m? ZP podla zasad uvedenych
v pouzitom katalogu.

1. PODZEMNE PODLAZIE

Bod \Poloika \ Hodnota
1 Osadenie do terénu

1.2.a v priemernej hibke nad 1 m do 2 m so zvislou izolaciou 750
4 Murivo

4.3 z monolitického betonu 1250
5 Deliace konstrukcie

5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160
6 Vnutorné omietky

6.1 vapenné Stukové, stierkové plst'ou hladené 400
7 Stropy

7.1.a s rovnym podhl'adom betéonové monolit. I prefabrikované 1040
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkony...)

13.1 z medeného plechu 45
14. Fasadne omietky

14.3.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 1/3 do 1/2 30
15. Obklady fasad

15.4.e obklady keramické, obklady drevom do 1/3 180
16  Schody bez ohl’adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.5 liate terazzo, betoénova, keramicka dlazba 190
17 Dvere

17.4 ramové s vypliou 515
18 Okna

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530
22  Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyii)

22.7 keramické dlazby 180
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150
24 Ustredné vykurovanie

24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radiatormi - ocel’. a vykurovacie panely 480
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25  ElektroinStalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelna, motoricka 280
30  Rozvod vody

30.2.a z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 35
31 InStalacia plynu

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35

|Spolu 6250

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
32  Vrata garazové

32.2 s automatickym ovladanim bez ohl'adu na material (1 ks) 320
33  Kanalizicia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (2 ks) 20
37  Vnutorné vybavenie

37.5 umyvadlo (1 ks) 10

37.9 samostatna sprcha (1 ks) 75
38  Vodovodné batérie

38.3 pakové nerezové (2 ks) 40
40  Vnutorné obklady

40.5 samostatnej sprchy (1 ks) 20

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

45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240

|Spolu | 740

1. NADZEMNE PODLAZIE
Bod \Poloika \ Hodnota
2 Zaklady

2.2.a beténové - objekt s podzemnym podlazim s vodorovnou izolaciou 520
3 Podmurovka

3.6.c .podpivn. do 1/2 ZP - priem. vyska nad 100 cm - z lomového kamena, betonu, 270

tvarnic
4 Murivo

4.2.d murované z inych materialov v skladobnej hribke nad 30cm do 40cm 735
5 Deliace konstrukcie

5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konStrukcia, drevené) 160
6 Vnutorné omietky

6.1 vapenné Stukové, stierkové plst'ou hladené 400
7 Stropy

7.1.a s rovnym podhl'adom betonové monolit. I prefabrikované 1040
8 Krovy

8.3 viznicové sedlové, manzardové 575
10  Krytiny strechy na krove

10.2.a palené a betonové skridl'ové t'azké korytkové (Bramac, Tondach...) 800
12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.1.b z medeného plechu len zlaby a zvody, zaveterné listy 210
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13  Klampiarske konStrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)

13.1 z medeného plechu 45
14. Fasadne omietky

14.1.a skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 260
16  Schody bez ohl’adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.3 tvrdé drevo, ¢erveny smrek 200
17 Dvere

17.2 pIné alebo zasklené dyhované 190
18 Okna

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530
22  Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyii)

22.1. parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, velkoplosné parkety (drevené, 355

laminatove)
23  Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150
24 Ustredné vykurovanie

24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radiatormi - ocel’. a vykurovacie panely 480
25  Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.2 svetelna 155
27  Rozvod televizny a radioantény (rozvod pod omietkou)

- vyskytujuca sa polozka 80
30  Rozvod vody

30.2.a z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 35
31  InStalacia plynu

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35

|Spolu 7225

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33  Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (5 ks) 50
34  Zdroj teplej vody

34.1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s tstrednym 65

vykurovanim (1 ks)
35  Zdroj vykurovania

35.1.c kotol Gstredného vykurovania znackové kotly, vratane typov turbo (Junkers, 335

Vailant, Leblanc...) (1 ks)
36  Vybavenie kuchyne alebo pracovne

36.2 sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou riirou alebo varna jednotka

(Stvorhorakova) (1 ks) 60

36.5 umyvacka riadu (zabudovana) (1 ks) 150

36.7 odsavac par (1 ks) 30

36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30

E 6.)1 1 kuchynska linka z materialov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej Sirky) (5 275

m

37  Vnitorné vybavenie

37.4 vana plastova rohova alebo s virivkou (1 ks) 115

37.5 umyvadlo (1 ks) 10
38  Vodovodné batérie
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38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35

38.3 pakové nerezové (3 ks) 60
39  Zachod

39.2 splachovaci s umyvadlom (1 ks) 35
40  Vnutorné obklady

40.2 prevaznej Casti kapel'ne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80

40.6 WC min. do vysky 1 m (1 ks) 30

40.7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15
41  Balkén

41.1 vymery nad 5 m® (1 ks) 120
44  Vstavané skrine

44.1 (1 ks) 35
45  Elektricky rozvadzac

45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240

|Spolu | 1770

2. PODKROVIE
Bod \Poloika \ Hodnota
4 Murivo

4.2.d murované z inych materialov v skladobnej hribke nad 30cm do 40cm 735
5 Deliace konstrukcie

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

6.1 vapenné Stukové, stierkové plst'ou hladené 400
7 Stropy

7.1.b s rovnym podhl'adom drevené tramové 760
13  Klampiarske konStrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20
14. Fasadne omietky

14.1.a skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 130

14.4.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok do 1/3 25
17 Dvere

17.2 plné alebo zasklené dyhované 190
18 Okna

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530
22  Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyii)

22.1. parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, velkoplosné parkety (drevené, 355

laminatove)
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150
24 Ustredné vykurovanie

24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radiatormi - ocel’. a vykurovacie panely 480
25  ElektroinStalacia ( bez rozvadzacov)

25.2 svetelna 155
27  Rozvod televizny a radioantény (rozvod pod omietkou)

- vyskytujuca sa polozka 80
28  Zabezpelovacie zariadenie (rozvod pod omietkou)
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- vyskytujuca sa polozka 135
30 Rozvod vody

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

|Spolu 4340

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33  Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (3 ks) 30
37  Vnutorné vybavenie

37.4 vana plastova rohova alebo s virivkou (1 ks) 115

37.5 umyvadlo (1 ks) 10
38  Vodovodné batérie

38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35

38.3 pakové nerezové (1 ks) 20
39  Zachod

39.1 splachovaci so zabudovanou nadrzkou v stene (1 ks) 80
40  Vnutorné obklady

40.2 prevaznej Casti kiipel'ne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80

40.6 WC min. do vysky 1 m (1 ks) 30
41  Balkén

41.2 vymery do 5 m® (3 ks) 315

|Spolu 715

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: key =2,211
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km = 1,00
Podlazie IV)"poéet RU na m’ ZP Hodnota RU [€/m’]
1.PP (6250 + 740 * 1,389)/30,1260 241,58
1. NP (7225 + 1770 * 1,389)/30,1260 321,43
2. Podkrovie (4340 + 715 * 1,389)/30,1260 177,03
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom.

" Zaciatok
Podlazie v . V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]

uZivania

1.PP 2000 13 87 100 13,00 87,00
1. NP 2000 13 87 100 13,00 87,00
2. Podkrovie 2000 13 87 100 13,00 87,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘V)"poéet

Hodnota [€]

1. PP z roku 2000
Vychodiskova hodnota 241,58 €/m**86,40 m**2,211*1,00

46 149,12
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Technicka hodnota 87,00% z 46 149,12 40 149,73
1. NP z roku 2000
Vychodiskova hodnota 321,43 €/m**86,40 m**2,211*1,00 61 402,90
Technicka hodnota 87,00% z 61 402,90 53 420,52
2. Podkrovie z roku
2000
Vychodiskova hodnota 177,03 €/m**86,40 m**2,211*1,00 33818,11
Technicka hodnota 87,00% z 33 818,11 29 421,76

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Podlazie Vychodiskova hodn(;tg; Technicka hodnota [€]
1. podzemné podlazie 46 149,12 40 149,73
1. nadzemné podlazie 61 402,90 53 420,52
2. podkrovné podlazie 3381811 29 421,76
Spolu ‘ 141 370,13 122 992,01
2.2.2 PLOTY

2.2.2.1 PozdiZne oplotenie drevené na parcele &. 2733/7
Stavebno - technicky popis:

Jedna sa o obvodové oplotenie pozemku na parcele ¢. 2733/7 oddel'ujtice cestu a pol'nohospodarske
pozemky. Plot je zhotoveny z beténového zakladu okolo stipikov, v ktorom st osadené ocel'ové stipiky. Vypli
plota tvoria drevené (trojvrstvové natery)zvisle osadené dosky . Vyska plota nad terénom je 1,80 m, celkova
diZka plota je 63,0 m.

Vek plota pre ucel ohodnotenia je stanoveny na zaklade porovnania kon$trukéno - materialového
vyhotovenia stavby a prehlasenia pri obhliadke, Ze plot bol postaveny spolu so stavbou v roku 2000. Ku diu
ohodnotenia je vek 13 rokov.

Obhliadkou bolo zistené, ze plot nevykazuje poSkodenia, ktoré by mali vplyv na jeho celkova
zivotnost. Udrzba je pravidelna, technicky stav je dobry, primerany veku a pouZitym materialom.
Predpokladana zivotnost’ s ohl'adom na zisteny stav a dosiahnuty vek je podl'a odborného odhadu znalca 50
rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2 ex InZinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

zOI' Popis Pocet MJ| Body / MJ|Rozpoctovy ukazovatel
1. Ziaklady vratane zemnych prac:
betonovy alebo kamenny prah medzi stipikmi 63,00m 225 7,47 €/m
2. Podmurovka:
betdnova monoliticka alebo prefabrikovana 63,00m 926 30,74 €/m
Spolu: 38,21 €/m
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3. Vyplii plotu:
v/ Qrev. vypliou vodorovnou alebo zvislou v ocel’. 113,40m° 425 14,11 €/m
Ramoch
4. Plotové vrata:
a) plechové plné 1ks 7435 246,80 €/ks
5. Plotové vratka:
a) plechové plné 1ks 4050 134,44 €/ks
Dizka plotu: 63 m
PohPadova plocha vyplne: 63*1,8 = 113,40 m?
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: kcu = 2,211
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 1,00
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom.
Nézov Zaciiiok V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
uZivania
Pozdlzne oplotenie
drevené na parcele €. 2000 13 37 50 26,00 74,00

273317

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov IVypoéet

Hodnota [€]

(63,00m * 38,21 €/m + 113,40m” * 14,11 €/m® + 1ks *
246,80 €/ks + 1ks * 134,44 €/ks) * 2,211 * 1,00
Technicka hodnota 74,00 % z 9 703,07 €

Vychodiskova hodnota

9 703,07
7 180,27

2.2.2.2 Pozdiine oplotenie pletivové na parcele & 2733/7

Jedna sa o obvodové oplotenie pozemku na parcele ¢. 2733/7 oddel'ujiice cestu a pol'nohospodarske

pozemky. Plot je zhotoveny z betonového zakladu okolo stipikov, v ktorom st osadené ocelové stipiky. Vyplii
plota tvori ocelové drotené strojové pletivo, bez nateru. Vyska plota nad terénom je 1,80 m, celkova dizka

plota je 72,0 m.

Vek plota pre ucel ohodnotenia je stanoveny na zaklade porovnania konstrukéno - materidlového
vyhotovenia stavby a prehlasenia pri obhliadke, Ze plot bol postaveny spolu so stavbou v roku 2000. Ku diu

ohodnotenia je vek 13 rokov.

Obhliadkou bolo zistené, Ze plot nevykazuje poskodenia, ktoré by mali vplyv na jeho celkovl
zivotnost. Udrzba je pravidelnd, technicky stav je dobry, primerany veku a pouZitym materidlom.

Predpokladana zivotnost’ s ohl'adom na zisteny stav a dosiahnuty vek je podl'a odborného odhadu znalca 50

rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2 ex InZinierske stavby
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

éPOI' Popis Pocet MJ| Body / MJ|Rozpoétovy ukazovatel’
1. Zaklady vratane zemnych prac:

beténovy alebo kamenny prah medzi stipikmi 72,00m 225 7,47 €/m

Spolu: 7,47 €/m

3. Vyplii plotu:
zo strojového pletiva na ocel'ové alebo betonové

o 129,60m’ 380 12,61 €/m
stlpiky
4. Plotové vrata:
a) plechové plné 1ks 7435 246,80 €/ks
Dizka plotu: 72m
PohPadova plocha vyplne: 72*1,8 = 129,60 m?
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: kcu = 2,211
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 1,00
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom.

. Zaciatok
Nazov Wivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Pozdlzne oplotenie
pletivové na parcele ¢. 2000 13 27 40 32,50 67,50
2733/7

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘Vypoéet ‘ Hodnota [€]
o (72,00m * 7,47 €/m + 129,60m* * 12,61 €/m” + 1lks *

Vychodiskova hodnota 246,80 €/ks) * 2211 * 1,00 5348,18

Technicka hodnota 67,50 % z 5 348,18 € 3 610,02

2.2.3 VONKAJSIE UPRAVY

2.2.3.1 Vodovodna pripojka

Pripojka z verejného vodovodu k rodinnému domu vedena z ulice do suterénu domu. Vodovodna
pripojka je zhotovena z PVC rara DN 25 mm, v celkovej dizke 12,0 m. Bola zrealizovana spolu so stavbou
domu v roku 1999. Vodomer je umiestneny v suteréne v dome. Predpokladana Zivotnost’ s ohPadom na zisteny
stav a dosiahnuty vek je podl'a odborného odhadu znalca 50 rokov.

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

Rozpoctovy ukazovatel’ za mernu jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 8+4 =12 bm
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Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: keu = 2,211
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 1,00
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

. Zaciatok o -
Nazov Wivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Vodovodna pripojka 2000 13 37 50 26,00 74,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘Vypoéet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 12 bm * 41,49 €/bm * 2,211 * 1,00 1100,81
Technicka hodnota 74,00 % z 1 100,81 € 814,60

2.2.3.2 Kanaliza¢na pripojka

Kanaliza¢na pripojka splaSkovej vody je vedena z domu do verejnej kanalizacnej siete nachadzajuce;j
sa na ulici. Je zrealizovana z PVC rar DN 150 mm, v dizke 21,0 m. Bola zrealizovana v ramci vystavby
spolo¢nej obecnej kanalizacie v roku 2008. Predpokladana zivotnost’ s ohl'adom na zisteny stav a dosiahnuty
vek je podl'a odborného odhadu znalca 50 rokov.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 2. Kanalizécia (JKSO 827 2)
Bod: 2.3. Kanaliza¢né pripojky a rozvody - potrubie plastové
Polozka: 2.3.b) Pripojka kanalizacie DN 150 mm

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

Pocet mernych jednotiek: 8+13 =21 bm
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: kcu = 2,211
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 1,00
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom.

. Zaciatok o 0
Nazov Wivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%0] TS [%0]
Kanaliza¢na pripojka 2008 5 45 50 10,00 90,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘V)"poéet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 21 bm * 28,38 €/bm * 2,211 * 1,00 1317,71
Technicka hodnota 90,00 %z 1 317,71 € 1185,94
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2.2.3.3 Pripojka NN

Pripojka elektrickd je vedena v zemi kabelova zemna Cu 4 * 25 mm. Pripojka je tahana do
elektromerového rozvadzaga umiestneného v RD v dizke 14,0 m. Predpokladana Zivotnost podla odborného
odhadu znalca je 50 rokov.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.w) kébelova pripojka zemnd Cu 4*25 mm*mm

Kéd KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunika¢né rozvody a vedenia

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

Pocet kablov: 4
Rozpocétovy ukazovatel’ za jednotku navySe: 10,95 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 14 bm
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: kcu = 2,211
Koeficient vyjadrujtici izemny vplyv: km = 1,00
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom.

. Zaciatok 0 .
Nazov Wvania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%0]
Pripojka NN 2000 13 15 50 70,00 30,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘Vypoéet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 14 bm * (18,26 €/bm + 3 * 10,95 €/bm) * 2,211 * 1,00 1 582,06
Technicka hodnota 30,00 % z 1 582,06 € 474,62

2.2.3.4 Plynova pripojka
Pripojka plynu DN 25 mm z verejného plynovodu v miestnej komunikécii k rodinnému domu v dizke

12,0m. Bola zrealizovana v zmysle prilozeného stavebného povolenia v roku 2000. Predpokladana Zivotnost’ s
ohl'adom na zisteny stav a dosiahnuty vek je podl’a odborného odhadu znalca 50 rokov.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm

Kéd KS: 2221 Miestne plynovody

Kéd KS2: 2211 Dialkové rozvody ropy a plynu

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

Pocet mernych jednotiek: 8+4 =12 bm
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: kcu = 2,211
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 1,00
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TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom.
Nézo A VIrok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]

v uZivania & &
Plynova pripojka 2000 13 37 50 26,00 74,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov lVypoéet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 12 bm * 14,11 €/bm * 2,211 * 1,00 374,37
Technicka hodnota 74,00 % z 374,37 € 277,03

2.2.3.5 PredloZené vstupné schody

PredloZené schody vedu z hlavné¢ho vehodu rodinného domu na plochu do vjazdu garaze cez jedendst
vyskovych stupiiov dlzky 1,5m. St betonové polozené na terén s povrchovou upravou z keramickej dlazby.
Vybudované boli v roku 2000. Predpokladana zZivotnost’ je 50 rokov.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria:
Bod:

10. Vonkajsie a predlozené schody (JKSO 822 2)
10.4. Betonové na terén s povrchom z keramickej dlazby

Rozpoctovy ukazovatel’ za mernu jednotku: 385/30,1260 = 12,78 €/bm stupna
Pocet mernych jednotiek: 11*1,5 = 16,5 bm stupiia
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: kcu = 2,211

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom.

. Zaciatok o 0
Nazov wivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
PredloZene vstupné 2000 13 37 50 26,00 74,00
schody

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘Vypoéet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 16,5 bm stupna * 12,78 €/bm stupna * 2,211 * 1,00 466,23
Technicka hodnota 74,00 % z 466,23 € 345,01

2.2.4 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Vychodiskova hodnota

Nazov €] Technicka hodnota [€]
RD ¢.s. 87 na parcele. ¢. 2733/7, k.u. KNM 141 370,13 122 992,01
Pozdizne oplotenie drevené na parcele &. 2733/7 9 703,07 7180,27
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Pozdizne oplotenie pletivové na parcele ¢. 2733/7 5 348,18 3 610,02
Vodovodna pripojka 1100,81 814,60
Kanaliza¢na pripojka 1317,71 1185,94
Pripojka NN 1 582,06 474,62
Plynova pripojka 374,37 277,03
Predlozené vstupné schody 466,23 345,01
Celkom: ‘ 161 262,56 136 879,50

2.3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a.) Analyza polohy nehnutel’nosti:

Nehnutel'nosti sa nachadzaju v intravilane obce Kysucké Nové Mesto, ktora je vzdialena od krajského
mesta Zilina cca 10 km. Uvedeny pozemok je pristupny z asti asfaltovej a z asti kamenistej komunikacie,
ktora je priamo napojena na hlavni cestu do Kysuckého Nového Mesta. Do centra obce je cca 2,5km.
Dopravné spojenie s krajskym mestom Zilina je miestnou autobusovou dopravou a vlakovou dopravou. Obec
ma do 20 000 obyvatel'ov, st tu umiestnené 3 zakladné skoly, 3 materské $kolky, 3 stredné Skoly, 1 odborna
stredna $kola a obchody so zakladnym vybavenim. V blizkosti do 0,5 km je postaveny zavod na vyrobu loZisk
INA. Rodinny dom ¢.s. 87 je umiestneny ako samostatne stojaci dom na parc. ¢. 2733/7. Dom je pristupny zo
severnej strany z miestnej komunikacie. Prevladajucu zastavbu v bezprostrednom okoli tvoria rodinné domy.
Dom je napojeny na verejny vodovod, verejnu kanalizaciu, plynovod a elektrickl energiu. Pozemok okolo
domu je oploteny. Polohu nehnutel'nosti hodnotim ako vel'mi vhodnt na obytné ucely.

P
7, -
x ¢ ¢ N y’
N mage @ 2013iDigitalGlobe
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b.) Analyza vyuZitia nehnutePnosti:

Svojim dispozi¢nym rieSenim, vel'kost'ou podlahovej plochy a zastavanej plochy, vel’kost'ou okolitého
pozemku, je mozné vyuzivat hodnotent nehnutelnost’ - rodinny dom na ucel byvania. Stavba rodinného domu
sluzi ucelu, na ktory bola postavena a skolaudovana, celorocné byvanie. Dom je mozné vyuzit' aj na prenajom,
¢o sa da ale predpokladat’ len minimélne. Vzhl'adom na to, ze posudok sluzi ako skolsky priklad, uvazujem aj
S moznostou prenajmu jedného podlazia - 2 NP.

C.) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel’nosti:

Dom je v stcasnosti obyvany. Dom je pravidelne vetrany a udrziavany. V dome su ukoncené vsetky
stavebné prace - podlahy, omietky, terénne upravy.... V danej lokalite neboli znalcom zistené ziadne rizika,
ktoré by vplyvali na vyuZivanie nehnutelnosti. LV &. 7533v &asti Tarchy je bez zapisu.

2.3.1 STAVBY
2.3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Priemerny koeficient polohovej diferenciicie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je urceny z orientacnych koeficientov uvedenych v
Metodike vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, vydanej USI Zilinskou univerzitou v EDIS -
vydavatel'stve ZU v 04/2001, ktora uréuje priemerny koeficient predajnosti pre okresné mesta v rozmedzi 0,4
-0,5.

Vzhl'adom Ze sa jedna o bytovi budovu - rodinny dom a pozemok v blizkosti okresného mesta
Kysucké Nové Mesto a v blizkosti fabriky na vyrobu lozisk INA , vo vel'mi dobrej polohe na byvanie, kde je
primerany dopyt po takychto nehnutel'nostiach ,uvazujem s priemernym koeficientom polohovej diferencidcie
-0,6.

Priemerny koeficient polohovej diferenciicie: 0,6

Urc¢enie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda |Vypoéet Hodnota
|. trieda I1. trieda + 200 % = (0,600 + 1,200) 1,800
. trieda Aritmeticky priemer 1. a Ill. triedy 1,200
I1. trieda Priemerny koeficient 0,600
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy 0,330
V. trieda I1. trieda - 90 % = (0,600 - 0,540) 0,060

Vypocet koeficientu polohovej diferenciicie:

(vjiSlO POpiS Trieda ka| Velien VySledOk
Vi Kppi*V)
1 Trh s nehnutePnost’ami
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe I1. 0,600 13 7,8000
2 Poloha nehnutel’nosti v danej obci - vzah k centru
obce
Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce 1. 0,600 30 18,0000
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3 Sucasny technicky stav nehnutel’nosti
vel'mi dobre udrziavana nehnutel’'nost’ . 1,800 6 10,8000
4 Prevladajica zastavba v okoli nehnutelnosti
objekty pre byvanie, $port, rekreaciu, parky a pod. . 1,800 9 16,2000
5 Prislusenstvo nehnutel’nosti
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti 1. 0,600 6 3,6000
6 Typ nehnutel’nosti
vel'mi priaznivy - samostatne stojaci dom v zahrade, s
dvorom, predzahradkou, zdhradou a d’al§im zazemim, s . 1,800 10 18,0000
vybornym dispozi¢nym rieSenim.
7 Pracovné moinqsti obyvatel’stva - miera
nezamestnanostli
obmedzené praczovné moznosti v mieste, m 0,600 9 5,4000
nezamestnanost’ do 15 %
8 Skladba obyvatel’stva v mieste stavby
mala hustota obyvatel'stva I 1,800 8 14,4000
9 Orientacia nehnutel’nosti k svetovym stranam
orientacia hlavnych miestnosti k JZ - JV Il. 1,200 5 6,0000
10 Konfiguraicia terénu
severny svah o sklone 5% - 25% Il 0,600 9 5,4000
11 Pripravenost’ inZinierskych sieti v blizkosti stavby
elektr.ické. pripojk’a, vodovs>d: prippjka plynu, 1. 1,200 7 8,4000
kanalizacia, telefon, spolo¢na anténa
12 Doprava v okoli nehnutelnosti
Zeleznica, autobus a miestna doprava 1. 1,200 5 6,0000
13 Obé.
vybav.(irady,.Skol.,zdrav.,obchody,sluzby,kultira)
okresny urad, banka, sud, dailovy urad, stredna skola,
poliklinika, kultirne zariadenia, kompletna siet’ . 1,200 7 8,4000
obchodov a zakladné sluzby
14  Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m 1. 0,600 8 4,8000
15  Kbvalita Zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby
bezny hluk a prasnost’ od dopravy Il. 1,200 9 10,8000
16 MozZnosti zmeny v zastavbe-tizem.rozvoj,vplyv na
nehnut.
bez zmeny Il 0,600 8 4,8000
17  Moznosti d’alSieho rozsirenia
Zladna moznost’ roz§irenia V. 0,060 7 0,4200
18  Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti
bezny prendjom nehnutel'nosti Il 0,600 4 2,4000
19 Nazor znalca
dobra nehnutel'nost’ l. 1,200 20 24,0000
|Spolu \ ] | 180 175,62
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov ‘Vypoéet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 175,62/ 180 0,976
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kep = 136 879,50 € * 0,976 133 594,39 €
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2.3.1.2 KOMBINOVANA METODA
2.3.1.2.1 VYNOSOVA HODNOTA

Pri vypocte vynosovej hodnoty je vzhl'adom na typ nehnutel'nosti (rodinny dom s bytmi) je uvazovana
doba tuzitkovosti 10 rokov. Zakladna urokova sadzba EBC je od 08.05.2013 stanovena na 1,0%. Miera rizika
za poslednu dobu vyrazne stupla, vzhl'adom na dlhova krizu $tatov, ohrozenie eura ako meny. S uvazenim
dobrého stavu nehnutelnosti, ale na druhej strane zo zna¢nou vzdialenost'ou od centra mesta, uvazujem s
mierou rizika 5,0%.

Vzhl'adom na skutocnost’, Ze rodinny dom sa v €ase vypracovania znaleckého posudku prenajimal len
v Casti (podkrovie) a zadavatel’ka znaleckého posudku predlozila znalcovi podndjomnu zmluvu a vypis faktir
za urCité obdobie. Z tychto faktur som vyhotovila mesacné néklady za spotrebu plynu, vody, elektriky,
internetu, odvoz komunalneho odpadu a dan za nehnutelnost’.

Odhad ostatnych nakladov je pocitany podla doporuceni uverejnenych v "Metodike vypoctu
vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb", ktorti vydala USI v Ziline a v publikacii "VSeobecna hodnota
stavieb a pozemkov" autora Dusana Majdiucha, vydanie ISBN 80 - 227 -2433 - 5 s prihliadnutim na typ
nehnutelnosti a jej dobra beznu udrzbu.

Pri stanoveni nakladov som vychddzala s odporuceni uvedenych vo vymenovanej odbornej literatare
a pouzila som nasledovné nakladové polozky :

- dan z nehnutel'nosti je skuto¢ny - dokladovany,

- poistenie budovy je poéitané skutoéné — dokladované,

- naklady na dodavku energii, vodné a stocné, naklady na odvoz odpadov, Cistenie budovy a pod. sa Gctuju
samostatne podla skuto¢nych nakladov

- strata z mozného nevyuzitého najomného pocas doby uzitkovosti

Podiel pozemku na vynose som Vv posudku neuvazovala.

Hruby vynos:

Na 2.NP je v stasnosti prenajaty priestor na byvanie 0 rozlohe 71,1 m?. Prenajaty priestor tvori
samostatni bytovu jednotku, kde sa nachadzaju 2 spalne, chodba, 1 kapelna s rohovou vainou + WC a v
obyvacom priestore sa nachadza kuchynska linka. V prilohe posudku je najomna zmluva za prenajom 2. NP.
V podnéjomnej zmluve po dobu trvania podndjmu sa podniajomnik zavizuje platit’ Ciastku 450 Eur/mesiac
a to vzdy k 20 dni mesiaca. Zmluva je vyhotovena na 10 rokov.

] s . Najomné/MJ| Najomné spolu
Nazoy Vypotet MJ MI -1 Polet MJ| - e/My, rok] [€/MJ, rok]
Néjom za

VYUZlVam? 71,1 m® 71,10 75,94 5399,33
podkrovného

priestoru

Hruby vyneos stavby: 5 399,33 - 0,00 =5 399,33 €

Naklady:

Nakladové polozky - st doloZené priamymi faktarami dodavatel'ov energii, vypoctom podla VZN
mesta Kysucké Nové Mesto (dane z nehnutel'nosti, komunalny odpad), prehlasenim vlastnika (vodné stocné).
Hodnotu energii do nakladov zapoc¢itavam, pretoZze hodnét najomného st do vypoctu zahrnuté s hodnotou
energii, ktoré najomcovia neplatia nad ramec nijomného. Hodnota za spotrebu plynu je 30 Eur/mesiac, vody
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10 Eur/mesiac, elektrika 20 Eur/mesiac, internet 5 FEur/mesiac, odvoz smeti 2,5 Eur/mesiac a dan
z nehnutelnosti 1 Euro/mesiac. Vyska ro¢nych nakladov na energie(plyn, voda, elektrika, internet, komunalny
odpad, dan z nehnutel'nosti) je uvedena v tabul’ke ndkladov vratane DPH.

Nazov vynaloZeného nakladu Vypocet Naklad [€/rok]
Prevadzkové naklady

Internet 60 60,00
Odvoz smeti 30 30,00
Dan z nehnutel’'nosti 12 12,00
Krenie - plyn, TUV 360 360,00
Vodné —stocné 120 120,00
Elektricka energia 240 240,00
Naklady spolu: ‘ 822,00

Odhad straty:
Z dovodu zhorSujucej sa hospodarskej situacie v je redlny predpoklad zniZenia dopytu po prendjme
nehnutelnosti. Preto zvySujem vo vypocte hodnotu nevyuzitého najmu az na 3% z hodnoty hrubého vynosu.

Nazov Vypoéet‘ Spolu [€/rok]

Odhad straty 3% z 5 399,33 161,98

Odcerpatel’ny zdroj:

Hruby vynos stavby , Odcerpatel’ny zdroj
[€/roK] Naklady [€/rok] Odhad straty [ €/rok] [€/rok]
5399,33 822,00 161,98 4 415,35
Vypocet vynosovej hodnoty:
Doba uzitkovosti: 10r.
Zatazenie daiou z prijmu: 2%
Zakladna aurokova sadzba ECB: 1%
Miera rizika: 5%
Kapitaliza¢ny irokomer: k=(2+1+5)/100=0,0800
Likvida¢na hodnota:
Nazov ‘ V)'fpoéet‘ Spolu [€]
VSH metédou poloh.difer. 133 594,39
Likvidagné naklady: \ \
Provizia za sprostredkovanie predaja 1,00 % z 133 594,39 € 1 335,94
Likvida¢na hodnota: ‘ ‘ 132 258,45

Vynosova hodnota:
(L+KN-1 _HL
L+kN*k (1+kN

HV=0Z2*
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(1+0,0800)10-1 , 13225845
(1 +0,0800)10 * 0,0800 (1 + 0,0800)10

HV =441535*

HV =29 627,36 + 61 261,25 = 90 888,61 €

2.3.1.2.2 KOMBINACIA TECHNICKEJ A VYNOSOVEJ HODNOTY

Technicka hodnota stavieb: 136 879,50 €

Vynosova hodnota: 90 888,61 €

Rozdiel: ((136 879,50-90 888,61)/90 888,61)*100 % = 50,6 %
Viaha: Technicka hodnota: b=1

Vaha: Vynosova hodnota: a=5

Vseobecna hodnota vypocitana kombinovanou metédou:

« _a*HV+b*TH

. * 1) + (1 * 136 87
VeH, - (5 * 90 888,6 )5+(1 36879.50) _ 0 <376 €

2.3.1.3 POROVNAVACIA METODA

Na porovnavajicu metddu ocenovaného rodinného domu som si vybrala 3 podobné domy tomu
oceniovanému. Porovnavacie kritérium som si zvolila uzitkova plochu domu. Za d’alSie faktory ovplyviujtce
hodnotu porovnavanych nehnutel'nosti som si zvolila velkost’ uzitkovych pléch domu, vek stavby, dispozi¢né
zariadenia a lokalita, konstruk¢éné vyhotovenie. Z porovnavajucej metody sme vylacili porovnavanie
pozemok, lebo nas v posudku nezaujima cena pozemku ale cena oceflovaného rodinného domu. Podklady
k porovnaniu rodinnych domov som vyuzila z pontk zverejnenych na internete realitnych kancelarii,
aktualizovaného ku ditu 1.5.2013. Cast’ Dubie — Kysucké Nové Mesto sme vV ponuke na internete nenasli. Je
to zatial’ novo vytvorena Stvrt’, kde v ponuke nie st na predaj nehnutel'nosti. Vyhl'adané a porovnavané
nehnutel'nosti st v dost’ vel’kom rozptyle od Dubia asi tak cca 5km.

Pocet MJ stavieb: 199,00 m* UP
Zoznam porovnavanych stavieb:

RD KNM — Podstranie:

Rodinny dom sa nachadza v casti Kysucké Nové Meste - Podstranie. Dom sa nachadza na pozemku
0 vymere 452 m2 s vlastnou prijazdovou cestou a lezi v blizkosti lesa a mestskej hvezdarne. Od domu je cca
100 m autobusova zastavka. Sucastou domu je 2 garaz. Rodinny dom bol skolaudovany v roku 2004, ako
stavebny material bola pouzita tehla. Celkova obytna plocha 130 m2 a vymera zastavanej plochy je 93 m2.
Dom ma 3 spalne, 1 kuchyiu, obyvaciu izbu, 2 * WC, 1 velkt kupelfiu s rohovou vanou. Podlaha je
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kombinaciou plavajticej podlahy a dlazby. Vykurovanie sa realizuje prostrednictvom kondenza¢ného kotla.
Strecha domu je sedlova a ako krytinu pouzili od firmy BRAMAC. Okna drevené zdvojené.

Druh dokladu: Ponuka z internetu
Identifikacia dokladu:

Datum k dokladu: 5.5. 2013

Pocet MJ stavieb: 130,00 m* UP
Cena stavby podl’a dokladu: 117 000,00 €
Cena stavby na MJ: 850,00 €

RD Neslusa:

Rodinny dom nachadzajuci sa od Kysuckého Nového Mesta 5 km v dedine Neslusa. Sucastou
rodinného domu je garaz. Dom sa rozprestiera na pozemku o celkovej vymere 1301 m2. Zastavana plocha RD
je 100m2 a uzitkova plocha 180 m2. Dom bol skolaudovany v roku 1998. RD je cely podpivni¢eny s 2 NP.
Strecha sedlova, ako krytina bola pouzita $kridla. Okna boli vymenené v roku 2010 za nové plastové zdvojené.
V 1PP sa nachadza letna kuchyna, kotolna, pracoviia, dieliia. Na 1NP najdeme vstupnu chodba, spalna,
obyvacia izba, kuchyna s barovym pultom, kipelitu so sprchovacim kitom, WC a Spajzu. Na 2NP sa
nachéadza 2 detské izby, WC, kupelta so sprchovacim kiitom, 1 mensia miestnost’, ktora sluzi ako pracoviia.
Dom je zhotoveny z palenej tehly.

Druh dokladu: Ponuka z internetu
Identifikacia dokladu:

Datum k dokladu: 5.5.2013

Pocet MJ stavieb: 180,00 m* UP
Cena stavby podl’a dokladu: 115 000,00 €
Cena stavby na MJ: 638,89 €

RD Neslusska cesta, KNM:

Rodinny dom v peknom prostredi v Kysuckom Novom Meste. Rodinny dom bol kolaudovany v roku
2006, ako stavebny material bol pouzity Ytong. Celkova vymera dosahuje 452 m2, z toho obytné plocha 144
m2 a vymera pozemku 359 m2. Dispozicia prizemia: obyvacia izba, kuchyna s komorou, toaleta s
umyvadlom, hala so schodistom. Dispozicia poschodia: 3 izby, priestranna kuapelna s toaletou, chodba,
schodiste. Dal§im poschodim je povala, ktora poskytuje priestor pre uskladnenie veci. Obyvacia izba je s¢asti
prepojend s kuchynou a ma pripravu pre vystup na planovanu terasu. Kiipel'ha na poschodi ma zabudované
podlahové kiirenie, ma rohovll vanu a je odvetrana okennym otvorom. Dom mé plastové okna, podlaha je
kombinaciou plavajucej podlahy a dlazby. Vykurovanie sa realizuje prostrednictvom kondenzacného kotla,
ktory zabezpecuje nizke mesacné naklady. Nehnutel'nost’ ma sedlovil strechu s kanadskym Sindl'om, vonkajsia
omietka je vapenna. Zahrada ma vymeru 359 m2, s moznost'ou dobudovania terasy a altanku. Na pozemku sa
nachadza vlastna studiia, taktiez zumpa (moznost’ napojenia na kanalizaciu), garaz na DO pre 1 auto. Nad
garazou sa nachadza d’alsi priestor pre uskladnenie veci. Dom ma vybornu orientaciu, je slnecny po cely den.
V pripade zaujmu je k dispozicii ihned’.

Druh dokladu: Ponuka realitnej kancelarie
Identifikacia dokladu:

Datum k dokladu: 5.5.2013

Pocet MJ stavieb: 144,00 m* UP
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Cena stavby podl’a dokladu: 119 900,00 €
Cena stavby na MJ: 832,64 €

Vypocet vS§eobecnej hodnoty stavby:
Faktory ovplyviiujicu vychodiskovi hodnotu stavieb:

RD KNM - Podstranie:

- RD na Podstrani je vyhovujuci vd’aka svojmu umiestneniu, tento dom je od centra mesta KNM asi 0,5 km,
ma dobru dostupnost’ k autobusovému nastupist'u a preto mu davam vychodiskovi hodnotu stavby +10%.

- V blizkosti RD sa nachddza mestska hvezdaren. Je to novo vybudované Cast’ mesta a tym, Ze je mierne vo
svahovom teréne je pekny vyhlad na mesto. Preto davam +10%.

- V rodinnom dome sa nenachadza suterén, preto v konstrukénom vyhotoveni davam -5%.

- Dom je orientovany na vychodnu stranu, preto nemd moznost byt v poobediiajSom ¢ase moc osvetleny,
davam -5%.

RD Neslusa:

- RD nachadzajuci sa v Neslusi je dost’ nevyhovujuci, koly svojej polohe. Je vzdialeny od mesta 5 km
a doprava autobusom pocas dna premava Skrat do dia, preto davam -10%.

- Dom susedi s problematickymi obanmi v okoli, preto ddvam -5%.

- Z1a dispozi¢na orientacia domu, davam -5%.

- RD nemd dokoncené vsetky podlahové plochy (v Casti pivnice je len beténovy poter bez dlazby) a nema
dokoncéent vodorovnu izolaciu okolo domu, preto ddvam -10%.

RD Neslusska cesta — KNM:

- RD sa nachadza na Neslusskej ceste, ktora je priamo napojena na hlavnu cestu do centra mesta, preto ddvam
0 %.

- RD je priamo umiestneny pri hlavnej cesty, z ktorej je pocut’ dobre hluk aut, prasnost’ a preto davam -5%.

- Dom ma vybornu orientaciu, je slnecny po cely defi a preto davam + 5%.

- RD sa nachadza podlahové kuarenie ama svoju vlastni studiiu (na polievanie zdhradky a naplnenie
montovaného bazéna cez leto), zumpu a preto davam + 5%.

Koeficient pre upravu vychodiskovej hodnoty stavieb:

: RD KNM - . | RD NesluSska cesta,
Nazov faktora Podstrinie RD Neslusa KNM
Vzt'ah ku centru 10,0000 -10,0000 0,0000
Atraktivita polohy 10,0000 -5,0000 -5,0000
Orientacia k svetovym stranam -5,0000 -5,0000 5,0000
Konstrukéné vyhotovenie -5,0000 -10,0000 5,0000
Spolu: 10,0000 -30,0000 5,0000
Zhrnutie:

Ponukova cena [€] 119 000,00 115 000,00 119 900,00
Ponukové cena na MJ [€/m’ UP] 850,00 638,89 832,64
Ponukovd cens upravend vy 035,00 w12 74,27
Priemerna porovnavacia hodnota = 2

VEHMY P 752,16 €/m® UP
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VYHODNOTENIE:

Nazov IV)'fpoéet ‘ Hodnota [€]
S A h ta stavi t A v

VSeobecnd hodnota stavieb stanovend. |« 199 12 Up * 752,16 €/m? UP 149 679,84

metodou porovnavania

Spolu: | | 149 679,84

3.1.4 VYBER VHODNEJ METODY

Metoda vypoctu vSeobecnej hodnoty stavieb Hodnota [€]
Metdda polohovej diferenciacie 133 594,39
Porovnévacia metoda 149 679,84
Kombinovana metoda 98 553,76

Ako vhodna metdda na stanovenie VSH stavieb bola vybrata a pouzita metoda polohove;j diferenciacie, ktora
najrealnejsie odraza stav na trhu s nehnutel'nostami na trhu v danej lokalite.

Porovnavacia metdda bola vylucena z dovodu :

- domy nie st rovnakej lokalite

- ich konstruk¢éné vyhotovenie nie je celkom vhodné na porovnanie

Kombinovana metdda bola vyluc¢ena z doévodu :

- predmetny rodinny dom nie je vhodnou nehnutel'nost'ou na prenajom

- V dome je prenajaté len jedno podlazie

- najomnikom je osoba v pribuzenskom vzt'ahu, ¢o nezodpoveda realitnému trhu

- vysledna hodnota kombinovanej metody nezodpoveda realnej hodnote hodnoty podobnych nehnutel’nosti,
ktoré sa v danej lokalite predali za posledné obdobie, ale z ktorych mi nebolo mozné zabezpecit relevantné
doklady pre posudzovanie(listne idaje mam od majitel'ov susednych objektov)

VSH stavieb = 133 594,39 €

2.3.2 POZEMKY

2.3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
2.3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU
2.3.2.1.1.1 Zastavani plocha a nddvorie

POPIS

Stavebno - technicky popis:

Pozemok je podla LV ¢. 7355 vedené ako: parcela ¢. 2733/7 - zastavané plochy a nadvoria a parcela .
Pozemok sa nachadzaju v k. u. Kysucké Nové Mesto, v intravilane obce Kysucké Nové Mesto - Dubie v jej SZ
Casti, vzdialenej od centra obce cca 2,5 km . Pozemok je predposlednym pozemkom v ulici v sustredenej
zastavbe rodinnych domov v intravilane obce Kysucké Nové Mesto. Pozemok je mierne svahovy a je pristupny
z Casti asfaltovej a z ¢asti kamenistej komunikacie, ktora je priamo napojend na hlavnu cestu do Kysuckého
Nového Mesta. Dom je napojeny na verejny vodovod, verejna kanalizaciu, plyn a rozvod elektrickej energie.
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Pozemok sa nachadza vo vel'mi vhodnej lokalite na byvanie. Na pozemku na parcele ¢. 2733/7 je
postaveny trojpodlazny, rodinny dom ¢.s.87, ktory ma Standardné vybavenie. Dopravné spojenie s krajskym
mestom Zilina vzdialenym 10 km je miestnou autobusovou dopravou v dosahu do 15 min. alebo vlakovou
dopravou. Pozemok je mierne svahovity, oploteny.

Vzhl'adom na blizkost’ obce Kysucké Nové Mesto od krajského mesta Zilina a zvyseny dopyt po
pozemkoch v tomto Katastri zvy$ujem v sulade s metodickym pokynom USI Zilina uradnt jednotkovi cenu
pozemkov v obci Kysucké Nové Mesto z 50,- Sk / m2 na 50%hodnoty uradnej jednotkovej ceny v meste
Zilina, t.j. 0,50 x 26,56 = 13,28 €/m2.

Vysoké napitia prechadza susediacimi pozemkami, vd’aka ktorému je zabranena vystavba domov nad
ocefiovanym rodinnym domom. V Casti LV Vv C(pozemok je zastavana plocha s nadvorim) Katastru
nehnutelnosti je pozemok bez zapisu tarchy, alebo na LV - E (pozemok je vyuzivany, ako zahrada) je
zapisana tarcha.

sealls Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel "['mz]
[m’]
2733/7 zastavana plocha a nadvorie 200 200,00 1/1 200,00
Obec: Kysucké Nové Mesto
Vychodiskova hodnota: VHw; = 50,00% z 26,56 €/m” = 13,28 €/m’
Oznacenie a nazov . Hodnota
. Hodnotenie b
koeficientu koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné Casti miest
K nad 50 000 obyvatel'ov a ich rychlo dostupné predmestia, prednostné
S .. , . , . .
. y . oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i mimo centra mesta,
koeficient v§eobecnej . . N N , ., 1,20
situdcic oblasti re.kreacnych domcekov v délezitych cegtraph turistického
ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000
obyvatel'ov
kv 3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy,
koeficient intenzity  bytové domy s nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel 1,00
vyuZitia s beznym technickym vybavenim
ko - . . _
koeficient dopravnych 4 pozemky v tesnej bllzk0§t1 prostriedku hromadnej .doprfwy s dobrou 1,00
, upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min.), izemie mesta
vzt'ahov
ke
koeficient obchodnej a 3. obytna poloha 1,20
priemyselnej polohy
ki . . : . . .
koeficient druhu zastax:aqa ploc’ha, nadvorla,a Z'gyiady pri sta’wbach 1,50
d) veI'mi dobra vybavenost’ (vicsia ako v pismene c)
pozemku
- pri mimoriadnom zatieneni obytnych miest (les, skaly, severné
kz ubodie a pod.)
koeficient povySujucich - svahovitost terénu, hladina podzemnej vody, unosnost’ zakladovej 1,00
a redukujucich faktorov pddy
- ochranné pasma, stavebnd uzavera, chranend krajinna oblast’
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VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov ‘Vypoéet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie  kpp = 1,20*1,00*1,00*1,20*1,50*1,00 2,1600

Jednotkova hodnota pozemku

Vseobecna hodnota pozemku

VSHyy = VHuy * kep = 13,28 €/m* * 2,1600
VSHpoz = M * VSH,,; = 200,00 m**28,68
€/m?

28,6800 €/m?
5 736,00 €
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II1. ZAVER
1. ZAKLADNE UDAJE
Nehnutelnost’ : RD s prisl. ¢.5.87 na parcele ¢. 2733/7 k.i. Kysucké Nové

Mesto
Nazov : RD s prisl. €.5.87 na parcele ¢. 2733/7 k.. Kysucké Nové

Mesto
Adresa : 024 01 Kysucké Nové Mesto, Dubie 87
Vlastnik : Jozef Sustek r. Sustek, Be. Cubica Suvstekové r. Mahrikova,

Dubie 87, Kysucké Nové Mesto, PSC 024 01, SR

Utzivatel’ : manzelia
Vypis z KN : LV ¢&. 7355 KN Kysucké Nové Mesto zo dia 01.05.2013
Hlavné stavby:
Nizov | JKSO| OP (m3)| ZP (m2)|  Potet podlazi

1110 Jednobytové

RD ¢.s. 87 na par.¢. 2733/7 k.0.KNM 200 86,4 3
budovy

Pozemky:

Druh pozemku Cislo parcely Vymera (m2)

Zastavana plocha a nadvorie 2733/7 200,00

Zastavana plocha 0,00

3.2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :

Stavby:

Vseobecna hodnota porovnavacou metodou : 149 679,84 €

Vseobecna hodnota kombinovanou a vynosovou metoédou : 98 553,76 €

Vseobecna hodnota polohovou diferenciaciou : 133 594,39 €

Ako vhodna metdda na stanovenie VSH stavieb bola vybrata a pouzita metéda polohove;j diferenciacie, ktora

najrealnejsie odraza stav na trhu s nehnutel'nostami na trhu v danej lokalite.

Porovnavacia metdda bola vylucena z dovodu :
- domy nie st rovnakej lokalite
- ich konstrukéné vyhotovenie nie je celkom vhodné na porovnanie

Kombinovana metdda bola vylucena z dévodu :

- predmetny rodinny dom nie je vhodnou nehnutelnost'ou na prenajom

- vV dome je prenajaté len jedno podlazie

- najomnikom je osoba v pribuzenskom vzt'ahu, ¢o nezodpoveda realitnému trhu

- vysledna hodnota kombinovanej metddy nezodpoveda realnej hodnote hodnoty podobnych nehnutel'nosti,

ktoré sa v danej lokalite predali za posledné obdobie, ale z ktorych mi nebolo mozné zabezpecit relevantné

doklady pre posudzovanie(stne idaje mam od majitelov susednych objektov)

Strana 30




Znalec: Bc. Katarina Sustekovd ¢&islo posudku: 2013 / 97 str.31

Pozemky:
Vseobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie: 5736,00 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzitd metoda polohovej diferenciacie

3.3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [€]
Stavby
RD ¢.s. 87 na parcele. ¢. 2733/7, k.u. KNM 120 040,20
PozdiZne oplotenie drevené na parcele ¢&. 2733/7 7 007,94
Pozdizne oplotenie pletivové na parcele ¢. 2733/7 3523,38
Vodovodna pripojka 795,05
Kanaliza¢na pripojka 1 157,48
Pripojka NN 463,23
Plynova pripojka 270,38
Predlozené vstupné schody 336,73
Pozemky
Zastavana plocha a nadvorie - parc. &. 2733/7 (200 m®) 5 736,00
Spolu VSH 139 330,39
Zaokruhlena VSH spolu 139 000,00

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 139 000,00 €
Slovom: Jedenstotridsat’devit'tisic Eur

3.4. MIMORIADNE RIZIKA
3.4.1 MIMORIADNE RIZIKA

Dom je v sucasnosti obyvany. Dom je pravidelne vetrany a udrziavany. V dome su ukoncené vsetky
stavebné prace - podlahy, omietky, terénne Upravy.... V danej lokalite neboli znalcom zistené ziadne rizika,
ktoré by vplyvali na vyuZivanie nehnutelnosti. LV &. 7533v asti Tarchy je bez zapisu.

Iné rizika som nezistila.

V Ziline dna 10.5.2013 Be. Katarina Sustekova
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IV. PRILOHY

4.1. Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva &.7355 , vyhotoveny cez Katastralny portal GKU
Bratislava, zo dina 01.05.2013, 1x A4

4.2. Kopia z katastralnej mapy, mapovy list ¢. 4-7/21 v k.u. Kysucké Nové Mesto , vyhotoveny Spravou
katastra Kysucké Nové Mesto, z0 dia 01.05.2013, 1x A4

4.3. Projektova dokumenticia Rodinny dom — Jozef Sustek s manzelkou, Dubie 87, v rozsahu, podorys
1PP suterénu, podorys INP prizemia, 2NP pddorys , rez A-A, schvalena v stavebnom konani 30.7.1999,
4x Ad

4.4. Podngjomna Zmluva, 2*A4

4.5. Doklady o nakladoch za ur¢ité obdobie (plyn, voda, elektrika, odvoz smeti, dain za nehnutelnost’ a
internet)

4.6. Doklady na porovnanie domov z internetovej stranky, 2 x A4

4.6. Fotodokumentacia zo dia 25.04.2013, 2 x A4
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G0 Brabiclava
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI
Okres H!FBI.I{#E Hove Maato Wyivorems oez kaiactriiny porial
Dbac KYEUWEHE HOVE MEETO Da%urm vyhatovenla 0108 20132
Katastraine dzemie: Kysucks Move Mesbo a5 wyhotovenla 10:37-12

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 7355
CAST A MAJETKOVA PODSTATA

Stavhy
Fipdsnd dislo  na parcaeie Cisla  Druh stavdy  Popls staviy e cfun.  Umiost staviy
BT STAL T an rens fxar 1
Pravny wzi'ah k parcsls na ktors] lafl clavba BT |e evidovans na lichs viscindodva diclo 6743,
Legenca:
Dyun starvie:

10 - Rodinny dom
Mdd pmlsrmanis ciguvbye:
1 - Efavba posavand na zEmskom ponchu

GAasT B VLASTHRICEA INE CPAA VHENE OS08T

Por. disie Priazvisko, meno (ndzov), rodnd priesvisko, ditum narodania, rodmé Sisko (100 8 Spofwviestnioky podiad
kst fmmidin rabpt (aidin viseimika

iasinik pravneha vatahu: Wiksc ik
1 U TEE MIZEF & LUGBICA BMAHRBCUVL UL LIPDYA & 5540 1.1
Ddthurm narcdonis : TB.0%. 1BB4 Dt narodonis : 18.01. 988
THul Radohsdnutia HAapoet o ZAPiz ROD.DOMU-12ZE1D0

GAsT c: TARCHY
Baz raplcu.

i eiclafe:

1 LWV-ET4E

Pozrdmka:
Baz zapicu.

Informativny vypla 11 Akbuallzacia katasTalneho ponaly:.  26.04.2013
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Rd ¢.p.87, k.u. Kysucké Nové Mesto, Dubie 87, Kysucké Nové Mesto
Vykresova dokumentacia z roku 1999
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Prenajimatel’: meno, rodné ¢islo, bydlisko
Bc .Cubica Sustekova,

Rod.c.56 224719,

Dubie 87,

024 01 Kysucké Nové Mesto.

Podnijomca: meno, rodné ¢islo, bydlisko
Fero Mrkvicka,

Rod.¢.28 645973,

Ulica 1.méaja 624/1,

023 02 Bytca

Uzavreli dia 1.septembra 2012 tto zmluvu o podnajme bytovej
jednotky nachadzajicej sa v rodinnom dome.

(uzavreta podl'a §719 a nasl. obcianskeho zakonnika v platnom zneni)
I.Predmet zmluvy

Predmetom tejto zmluvy je byt 3 +kk s prislusenstvom v 2 podlaznom dome ¢. p. 87, v ulici Dubie
v obci Kysucké Nové Mesto, dvere Cislo 1, umiestneny na severnej strane domu. PrisluSenstvo bytu tvori:
Kupelna + WC, 2x spaliia, obyvacia izba s kuchyiiou.

I1. Prava a povinnosti zmluvnych stran

1. Byt, ktory je predmetom podla tejto zmluvy prenajima prenajimatel’ podnajomcovi na dobu uréitd od
1.9.2012 do 1.9.2022. Prenajimatel’ odovzda byt podnajomcovi v stave vhodnom k riadnemu uzivaniu.

Podnajomca sa so stavom prenajimaného bytu zoznamil a v tomto stave ho prebera.

2. Podnajomca sa zavizuje platit’ po dobu trvania podnajmu cCiastke 450 Eur mesacne ( vratane: vody, plyn,
elektrika, internet, odvoz smeti) na téet prenajimatela ¢. 12 2352 vedeny Tatrabankou v Kysuckom Novom
Meste, a to vzdy k 20. dni mesiaca, predchadzajiicemu mesiacu za ktory sa podnajom plati.

3. Podnajomca sa zavizuje uzivat’ byt riadne a vykonavat’ vSetky povinnosti spojené s uzivanim bytu vratane
uskutocnenia drobnych oprav, ktoré by inak boli povinnostou prenajimatel’a.

4. Pred uplynutim doby podnajmu je mozné¢ zmluvu s okamzitou u¢innost'ou vypovedat’ len v nasledujtcich
pripadoch:

a) Prenajimatel’ mo6ze podnajom okamzite vypovedat pokial podndjomca neplni povinnosti vyplyvajice z
tejto zmluvy,

V ostatnych pripadoch je vypovedna lehota 3 mesiace.

5. Po skonceni doby podnijmu odovzda podnajomca prenajimatelovi byt v stave v akom ho prevzal, s
prihliadnutim k obvyklému opotrebeniu.
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II1. Zaverecné ustanovenia
1. Uginky tejto zmluvy nastanti okamzikom podpisu.
2. Tato Zmluva je vyhotovena v 2 vyhotoveniach, kazdy ucastnik obdrzi 1 vyhotovenia.

3. Utastnici tejto zmluvy prehlasuju, Ze si text zmluvy dokladne preéitali, s obsahom siihlasia a Ze tato zmluva
bola uzavreta podla ich skutocnej, slobodnej a vaznej vole, nie v tiesni a za napadne nevyhodnych podmienok
a na dokaz toho pod fiu pripojuju svoje podpisy.

V Kysuckom Novom Meste diia 1.9.2012.

podnédjomca

*predloha podnajomne zmluvy bola pouzita zo stranky http://vzory-zmluv.slovenskainzercia.sk/zmluvy-o-prenajme/zmluva-od-
podnajme/
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Faktiry za ur¢ité obdobie: plyn, voda, elektrika, odvoz smeti a internet

Zmluvny Géet &islo: 6100730943

(roseen uveetid pri IS 380 Varkobin} wymie)
Vylitovada fakiora: 7424075453

Zakaznicke tislo, 5100825261
(prosim Uvedle pe looctiedn § SPP. 04 )

((Dodivater ™\ (Canerstor N
Shavenrky phrareraky prermyve ws COrg. w00 125 05 000 Paamny kontakt: LUBICA SUSTEROVA
Wyriioh ey ddin, 135 11 Bestbyan Dutés 8797
Onchodny regester Qhreerdino sec Bratedna | ockbe Sa, Hak 024 0% Kysocks Nowd Mesio ¢

Adresa wvakkto
81508 trpdiaka: LUMICA SUSTEKOUA
E 020255602 Dutis 87387
o DPH adapiny SKI020000372 O34 0% Kysuchs Nov Mesie
Chnlo titer o
Barka E%hn
Rabosd

moradi | meradie odber piyru
=t [Ld n
o4 @ k] i 1w} ) L L
2500702105 mwexn | Arxow unss M tho i woa W
GTO0TE408810 BTN | 122010 1 wur o % wms ara
BI0078ABIN0 11201 | 188N " 109 1053 1308 "whiv 12 15

Dodané Flans Sadtbezs
Oedasis Polst mnadstve  Druh | mesatnd sums  dodend Spaly
mes/dni | ansrgle v tarity adita I FMS mnodateo

pyre {Fi5) energie v piye
od oo e L (EURATHS) | (EURWMN | (EUR) (UR} feumy
1RG0 | M 2200 s @l 1 (=] 044200000 25300 ax = W .20
Zakimd dane pre DM 19% o2
182080 (10620011 | e | 12w | mo | Gemooosee | ooaseccon | dmm | demse @
Takdad dane pro DPW 3% @

Zisdac dors pra DPH 1%
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KA-_‘r‘ﬂ‘vx'tv?‘wfrv:‘vv-“ri-__- ey - o  platied £

.

e WAL T
iakovans dodiv

3112010 8,00 B0 197200
3182910 81,00 1) 18B20% 2
2292010 8100 ©o 000%
31000 300 300 19.06.2010
3011 2010 a300 ) 18112010
312210 0.0 noe ¥7.12.2010 -
31201 a300 mpo 19 ram
2822010 2500 #1.00 122011
33201 3,00 800 173201
242011 B 0% 0a
3152008 o .00 nami
Spota Nim EUR

[ _aworazns |

1812000 - 18 1. 2010 = =) =) 11 181 2762|2005 227 G
1822009 - 1R22010 2 [ 104 119 278  ze%07 820 GE
.“hm‘v" == -“ m‘“ ‘&- c ||. ;il —7 s I/ur 50 L g )
1942009 - 1842010 o oe 108 11 o 27| wem v wroM
1053008 - 18 52010 & o 1203 11am8 ze0t| e B T°h
10.6.2009 - 1862090 B ) 1 oa7 11627 287|029 =) o 852
10.7.300% - 18 12010 5 Bas 110 \tems|  zmn| 0| KeM| 91w
18.0.2008 - 1822010 51 = 1084 11639 283| N0z% 18 126
1092008 - 10.0 3010 2 o 1084 11 6az 2655| 0273|  BEW 5157

1C0: 38 672 297, DIC: 2022238800, IC DPH: 5K2022238300
Zapisand v Obehodnom registri Okresného sodu Ziine. odd.: Sa vl & 10586/L
Bankave spojenia: CSOB u. 5. Brassiava, tisio Gl 257B8033/7500

Wam Q)‘;@-ﬂ n

-~ %

m_mmm phtbyﬂadcmreallzwﬂna MMMI.V- Eisio Gétu zs‘monnm

FAKTURA za vodné a stoéné

Odberatef: Cislo zmiuvy:
SUSTEK JOZEF

DUBIE &7
02401 KYSUCKE NOVE MESTO

Cislo faktiry: 3120036002

Dilum vystaveria 31052012  Datum 0dosna 05052012 |

SUSTEK JOZEF

DUBIE 87
02401 KYSUCKE NOVE MESTO

Datum splatnosti: 22.06.2012
Datum dodania tovany, skuzby: 31.056,2012
0d-Do vodomeru
31.08.11-31.05.12 e

—“_t‘ % Obiem e Bumms_ Poznsmes
240 - 310 1000 70 0800 10,9808 samacdyoiim
68,80 66,50

Suma s DPH: 150,36 EUR

e
et

—a—————
Celkom fakturovand : “Sadzha OPH ZAWBAOPH  ClasBaDPH | Sums ses OFIT 12530 EUR
o :’o ;5 Ciastks DPH: 25.06 EUR

i el ' Zaokrihienie: 0.00 EUR

Hotne 20% 12530 25,06 Suma 5 DPH. 150,36 EUR
Vystavil: SKORIKOVA Emilia !ﬂﬂiﬂﬁ?“'ﬁiﬁ""?iﬁ Zahmuts zéloha: 0.00 EUR
Telafen: 0417074771, 7071711 DPH zdlohy: 0,00 0,00 K UHRADE: 150,36 EUR
E-mail eoula_gkonkova eevak sk Spolu: i‘ﬁm 25,06 ot
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DOMACNOSTI
Kategoria D

FAKTURA ZA DODAVKU
A DISTRIBUCIU ELEKTRINY - originl

Telefon: O8S0 111 468, 0006 252 525
Fax D41/ 519 2505

(7s58) I |
STREDOSLOVERSKA ENERGETIKA

Pocwa g"?“zﬂ X

JOZEF SUSTEK a Lublca
Dubiée 87/ 1
02401 Kysucké Nové Mesto

E-mait domacnostifsee sk

Poruchod nka: 0800 158 000 [ronstop)

W Asom sk

Identifikdcla zmluvnych stran

Dodivatel:

Sretislovinmind enrgethi as. ¥

Pt Febprie £503468 e 01047 Uétovné polozky

7 oo Fakturadné obdobie: 0306.2010 - 18.88.2011

1 OPH. SH200006882 Sadzba za doddvku elestriery: D02

Nackown . Tarifa ta distribiciu elektriny: D2

Pefainy ity Prdtinlie  Cislo Gésu  kbe Ziblad dne wo‘m"‘-'

DEXIA barka .5 &lum :&‘? a distribéciu oloktriny: 521,09 U 522, 50EUR
Barw OIS0 111

Bov spomeRa 2.8 ot o Zaplatend zhlohy: -53%,00 KUR

Zogtsend v ORchodeom regan — - L L N
resa Finanéné vysporiadanie : Nedoplatok

Odse Sa. Viodka: 102201 83,50 IUT
Odberatel:
JOZEN SBUSTEX o Lubes
Dubse K77 ¢
20401 Kysuche Nowvs Mast
Cigho S8
Udajo o odbarncm misste:
BN ket J4TE57 1128000000
Civks srvhivy. 2113080 1 Sposob Ohrady © Inkasay prikaz
Néage OME SLISTEK JOZEF Ddture vhatovenio 17082011
Ddburs oooslanky 2052001
Ot sptnost] - 40T 2044
Adresa odbermsho missta: Odture dodonio 16052011
Outvm BT/ 1
22401 Kysucks Meovd Mesio
Prunlad o zaslatanych e
D WOTAN0 OO0 WO 1S HI0N  SE1Z0M IR1220% TIO20N 15022011
Conva 40,00 ELR 4000 ELR 4000 ELR AW L0ELR A0 ELR 4000 ELR 40,00 ELR AR00 B
Dtum ISCAATY  IBMAZ011 ABCG6Z01Y
Lmava ARCOELM  4BCOELM  4R00FLN
mm Udajo pra DPH:
Cabured dodave
232 % O Zachyd dave [EURY Calom [EUR)
1 341,40 51,47 AL
1] 339,49 O, .6
T
Irg. Mivis Knidkord
nacito’ Poradove Sislo faktary: 2011 2320 061011387 1
Sabcia Opecacie
Ixzma
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Obec (adresa sidla) : Mesto Kysucké Nové Mesto v )
) Némestic slobody 94 Kysuckom Novom Meste
024 01 Kysucké Nové Mesto 10.4.2012
Vybavuje: Z. Svrekovi, M, Chovancovi
Telefon: 42072 29 Dorudenka
Cislo konania: 2193/2012
LUBICA SUSTEKOVA
Dubie 87

024 01 Kysucké Nové Mesto

Rozhodnutie ¢, 2111202193

Mesto Kysucké Nové Mesto podl'a § 81 ods. 1 zikona & $82/2004 Z2 o miestnych daniach a miestnom
poplatku zs komunilne odpady a drobné stavebné odpady v zneni neskorsich predpisov a zikona SNR ¢,
56372009 Z.z. o sprive dani (datiovy poriadok) a 0 zmene g doplneni niektorveh zikonov a Vseobecne
ziviizného nariadenia Mesta Kysucké Nové Mesto & 17/2008 o miestnom poplatku za komunalne odpady a

vyrubuje

Meno a priezvisko: LUBICA SUSTEKOVA
Adresa trvalého pobytu: Dubie 87
024 01 Kysucké Nové Mesto

Déatm narodenia:

miestny poplatok za komunalne odpady a drobné stavebné odpady
v sume: 5522 ¢ura na obdobie od 01.01.2012 do 31.12.2012,

Vipoter poplatku:
0,0451 eura za osobu a kalendirny den.
Vyska poplatku na rok: 0,045 1 cura x 366 dnl = 16,5066
" Détum | 7 = . Pt | Plati | Sums
narodenia | Priezvisko, Meno, Titul Katogdria od do  [Eun
. PUSTEKOVALUBCA | Popion | 112012 [31.122012 16,8008
1 ___ SUSTEK JOZEF Tl Poplatok [ 112012 31122012 16,5000
5 3 i!kues__nsu( JOZEF | ~ Stuum | 1un)_s'g_':n.lzzcnz~ 75.7200‘
‘QUSTEKQVAMﬂWA 1A Poplatok | 112012 131122012 16,5000
Podet osdb : 4 55,2200
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S . Mes N 737 {
Spriven dane N ':m't;"::.?dy ;;‘ Al V Kysuckom Novom Meste
024 01 Kysucké Nové Mesta | 48 21.5.2012
Vybavuje ¢ Sigava, Bobikova, Sramkovi
Telefén : 0414207227
Cisho komana : | 14302012
SUSTEKOVA CUBICA
Dubie 7
024 01 Kysucké Nové Mesto
ROZHODNUTIE €. 2019201432

Sprivea dane podl's § 20 zdkona £ 5822004 Z 2.0
a drobeé stveboé odpady v zcsd neskorsich
{datiovy pamadok) 2 0 2mene a doplneni nieky

yoh daniach n 2k odpady
isov (daley Jen adkon”) & zikeas & 563 2009 Z 2. 0 spwive damd
zakonov v meni neskorsich peedpivov (sl len dafiovy: poradek”)

-‘Md‘im&omrnhmwwkywhwéw-ml 1N2008 o dani 7 nehnarefnostl v yrudbeje

dotovallovi:
MeDs & VLY Hhehremme®: SUSTEXOVA LUBICA
Adroa irvaleho Sk~ Dublo 87, 024 01 Kysucké Nové Mesto
Distarns parodiesin/
dafi z nehnutefnosti na rok 2012 takto;
1, Dafl x hov
Predmet dane Vimera y m2 Zaklad dane Dai
A - oma e, ovoend sady (5 6
vz~ s v 1457.00 524 67 262
8 - trvalé trivew porasty {4 6 ods. | pism. b) 28k0na) 834 00 4345 0,21
| (58 uhmdy(yaodu 1 pisan. <] 2kons ) Q 0 0.00
« lesad na kaoeieh we hospodanke losy |
(§ 5008 lrnm.d)dhuul i 0| 000
i 5 15 A OANINE Dospodanscy o |
evedivand vodud plocky () o, | pin €) Mna) 0 0.00
- 26N phschy s itadvoria 1§ 0 o0% | g, 1] aakion)| | $20,00 | 556,80 1.72 |
€7 stavetnd poremmky (5 6 0de § plam. 4] rkona) [} () 000
~ ostatné plochy olrem stavebaych poaembon (§ 6 0
Y piams b 0 000
Celom' |_ 49 435
L Dan 2o stavieh
| Predum Zaklad dune.y m3. Daii
A - vy i byvamee (§ 10 ods. | plem o) zhkons) 0 0,000
5 - wtavhy ua pidohospodarshar produkcis (§10 ods. 1 pisan, b) ik | 0 0,000
|C < chaty 5 10 ods. | piws. c) ikona) 0 0,000
. (§ 10 ods. | pism. d) zakona) 0 0,000
E - poemyselns stnby (3 10 ods. 1 pisem. ¢} zikonn) 0 0,000
- stavhy ma ost. podnik. 2 zirotk. Linnod, skiadon mnie 4 N o
10 o | pism £ sikosai -
- ostasé svby (5 10 ods | pism. g) rikona) | 1] 0000
[ﬂ - viscitalovd stnha (§ 12 ods. & zakosa) | 0 0.000
Cekom | 0000 |

Faktiira za sluzby pevnej siete

Sovek Tebkom, as., KandfiZova 10, 825 13 Bratiskwva, Obchodny ragister vk e Chr. sicks Bratiskva L, odd. Sa, ofka 2 208E, W0k 35 763 #65
Di: POGN27IE01, K DPH: 5K BIAIET 3893, Tatm barka, a.s. Sido ins FE2ETADY 4071100, EIAN: SK28 1100 0000 0026 2874 0740, BCTAM

SUMA MA UHRADU: 31,51 € Diturn dodania sluby 30042013 Adresét: SUSTEKOVA LUBICA, DUBIE BT
DATUM SPLATHOSTE: B 18.05.2013 Daturn whotovenie: 04.05.2013 024 01 KYSUCKE NOVE MESTO 1
. Cisho fakl

VARIABILNY SYMBOL: " (st Susokod Lubics, DubieNovastarba 67

o hradite ink 2 bankoveh 0124 01 Kysucks Nowé Mesto 1
Cislo GEVIE: 2314093956/0200 e sy s im skontrolujie  Ciclo admsdta
Cislo gétu Tatra banka: 2628740740100

bankovom vypise.

izl iEt SLSP: 633738777/ 0300

Ebaieroracky podzn
Z poverenia spoocnont Stvek TesioT, 8
V'irryde sekey e prnrws puredi S
 Bewtmnn £ 53003

Strana 43

Vaz. p. Lubica Hiasové shzby 14,06 €
Sustekova, @ ntemet 12,66 €
[¥)  Magio -
terazVam ponikame &=, Optik -
najzdbavnejSiu televiziu Magio Sat Ostatné sluzby 046 €
uZ za 5,99 € mesacne na celé y
2 roky a k tomu HBO programy Shuzby spolu bez DPH 26,26 €
na 3 mesiace zadarmo. Viac DPH 525 €
informécii nawww.ielekom.sk Suma na tihradu 31.51€
................................................................... .
Dakujeme.
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Obrazok Popis RD Cena RD

Rodinny dom sa nachadza v casti Kysucké
Nové Meste - Podstranie. Dom sa nachadza na
pozemku ovymere 452m2 s vlastnou
prijazdovou cestou a lezi v blizkosti lesa
a mestskej hvezdarne. Od domu je ccal00m
autobusova zastavka. Sucastou domu je 2
garaz. Rodinny dom bol skolaudovany v roku
2004, ako stavebny material bola pouzita tehla.
Celkova obytna plocha 130m2 a vymera
zastavanej plochy je 93m2. Dom ma 3 spalne,
1 kuchyiiu, obyvaciu izbu, *WC,1 velka
kapel'iu  srohovou vanou. Podlaha je
kombinaciou plavajicej podlahy a dlazby.
Vykurovanie sa realizuje prostrednictvom
kondenza¢ného kotla. Strecha domu je sedlova
aako krytinu pouzili od firmy BRAMAC.
Okna drevené zdvojené.

117 000,00 Eur

Rodinny dom nachadzajuci sa od Kysuckého
Nového Mesta 5 km vdedine Neslusa.
Sucast'ou rodinného domu je gardz. Dom sa
rozprestiera na pozemku o celkovej vymere
11301 m2. Zastavana plocha RD je 100m2
a uzitkova plocha 180 m2. Dom bol
kolaudovany vroku 1998. RD je cely
dpodpivni¢eny s2 NP. Strecha sedlova, ako

Adkrytina  bola pouzita Skridla. Okna boli
d¥vymenené vroku 2010 za nové plastové | 115 000,00 Eur
Izdvojené. V 1PP sa nachadza letna kuchyna,
lkotolna, pracovia, dielna. Na INP najdeme
‘VStllpl’llil chodba, spalila, obyvacia izba,
~kuchyna sbarovym pultom, kupeliu so
Bsprchovacim kiitom, WC a $pajzu. Na 2NP sa
nachadza 2 detské izby, WC, kupelna so
sprchovacim kiatom, 1 mensia miestnost’, ktora
slizi ako pracoviia. Dom je zhotoveny
Z palenej tehly.

Rodinny dom v peknom prostredi v Kysuckom
Novom Meste. Rodinny dom bol kolaudovany
v roku 2006, ako stavebny material bol pouzity
Ytong. Celkovd vymera dosahuje 452 m2, z
toho obytna plocha 144 m2 a vymera pozemku
359 m2. Dispozicia prizemia: obyvacia izba,
kuchyna s komorou, toaleta s umyvadlom, hala | 119 900,00 Eur
so schodistom. Dispozicia poschodia: 3 izby,
priestranna  kupelia s toaletou, chodba,
schodiste. Dalsim poschodim je povala, ktora
poskytuje priestor pre uskladnenie veci.
Obyvacia izba je sCasti prepojend s kuchymou a
ma pripravu pre vystup na planovanu terasu.
Kupela na poschodi ma zabudované
podlahové kurenie, ma rohovlil vanu a je
odvetrand okennym otvorom. Dom ma
plastové okna, podlaha je kombinaciou
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plavajucej podlahy a dlazby. Vykurovanie sa
realizuje  prostrednictvom  kondenza¢ného
kotla, ktory zabezpeCuje nizke mesacné
naklady. Nehnutelnost’ ma sedlovi strechu s
kanadskym Sindlom, vonkajSia omietka je
vapenna. Zahrada ma vymeru 359 m2, s
moznost'ou dobudovania terasy a altanku. Na
pozemku sa nachadza vlastna studna, taktiez
zumpa (moznost napojenia na kanalizaciu),
garaz na DO pre 1 auto. Nad gardazou sa
nachadza d’alsi priestor pre uskladnenie veci.
Dom ma vybornll orientaciu, je slne¢ny po
cely dei. V pripade zdujmu je k dispozicii
ihned'.

Internetové stranky realitnych kancelarii:

http://www.dsreality.sk
http://www.remax-slovakia.sk/

http://www.topreality.sk/
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Rd ¢.p.87, k.u. Kysucké Nové Mesto, Dubie 87, Kysucké Nové Mesto
Fotodokumentacia zo dia 25.04.2013
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalec zapisany v Zozname znalcov, tlmocnikov a prekladatelov
vedenom Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky zapisany

pre zékladny odbor : 37 00 00 stavebnictvo,

odvetvie : 37 01 00 pozemné¢ stavby,

Evidencné C¢islo znalca: 586753.
Znalecky tkon je zapisany pod por. ¢islom 1/2013 znaleckého dennika. Znale¢né a ndhradu nakladov uctujem
podl’a pripojenej likvidacie na zédklade dokladu ¢islo 1/2013.

V Kysuckom Novom Meste, dilia 10.5.2013

Be. Katarina Sustekova
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