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Meno, adresa znalca: 
Ing. Pavol Šoltýs, Iňačovce 136,  PSČ 072 11, Tel.0905/838944

znalec z odboru stavebníctva

odvetvie pozemné stavby, odhad hodnoty nehnuteľností

  

  

Zadávateľ :                             Platiť sa oplatí, s.r.o.,  

                                                                           Košická č.56 

                                                                           821 08  Bratislava 

  

Číslo spisu (objednávky) :                 č.PSO 195/12/05A zo dňa  5.11.2012
  

  

    

  

  

  

  

  

ZNALECKÝ POSUDOK

číslo   138/2012

  

Vo veci : 
Stanovenia  všeobecnej hodnoty rodinného domu súp.č.256 na parc.č.335 s príslušenstvom a  pozemkov  parc.C-KN č.335 a 336 evidované na LV č.511,  ktoré sa nachádzajú v  zastavanom území obce Leles,  katastrálne územie Leles, okres Trebišov, podľa vyhlášky MS SR č.492/2004 Z.z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku v znení vyhlášky 626/2007 Z.z., vyhlášky č.605/2008 Z.z., vyhl.47/2009 Z.z. a vyhlášky 254/2010 Z.z.,  za účelom  výkonu záložného práva formou dobrovoľnej dražby predmetu dražby. 

  

  

  

  

  

  

Počet strán (z toho príloh) :     29 strán znaleckého posudku (z toho prílohy 8 strán)

  

Počet odovzdaných vyhotovení :   4 

  

V Iňačovciach,  dňa 29.11.2012

I. ÚVODNÁ ČASŤ

1. Úloha znalca: 
Stanovenie  všeobecnej hodnoty rodinného domu súp.č.256 na parc.č.335 s príslušenstvom a  pozemkov  parc.C-KN č.335 a 336 evidované na LV č.511,  ktoré sa nachádzajú v  zastavanom území obce Leles,  katastrálne územie Leles, okres Trebišov, podľa vyhlášky MS SR č.492/2004 Z.z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku v znení vyhlášky 626/2007 Z.z., vyhlášky č.605/2008 Z.z., vyhl.47/2009 Z.z. a vyhlášky 254/2010 Z.z.,  za účelom  výkonu záložného práva formou dobrovoľnej dražby predmetu dražby. 

2. Dátum vyžiadania znaleckého posudku:      5.11.2012

3. Dátum ku ktorému je znalecký posudok vypracovaný :     26.11.2012

4. Dátum, ku ktorému sa nehnuteľnosť alebo stavba ohodnocuje :    26.11.2012

  

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :         

5.1 Dodané zadávateľom :         

- Objednávka spol. Platiť sa oplatí, s.r.o., Košická 56, Bratislava na vypracovanie znaleckého posudku vyhotovená pod č.PSO195/12/05A  zo dňa   5.11.2012.

- Výpis z katastra nehnuteľností, z listu vlastníctva č.511,  kat.územie Leles, vyhotovený Katastrálnym úradom, Správou katastra Trebišov  dňa 12.11.2012 (originál).

- Kópia z katastrálnej mapy, č.zak.4781/2012, kat.územie Leles, vyhotovená Katastrálnym úradom, Správou katastra Trebišov dňa 12.11.2012  (originál).

- Stavebné povolenie na stavbu rodinného domu nepredložené - nezachovalo sa.

- Kolaudačné rozhodnutie  nepredložené - nezachovalo sa.

- Žiadosť o stavebné povolenie pôvodného vlastníka z roku 1964 (kópia).

- Znalecký posudok č.46/2009 vyhotovený Ing.Ľubomírom Vincom, ul.Mieru 150, Poproč dňa 14.7.2009 (kópia).  

  

5.2 Získané znalcom :         

- Obhliadka skutkového stavu hodnotených nehnuteľnosti zo dňa  26.11.2012.

- Zakreslenie a zamerania skutkového stavu nehnuteľností -  situácia osadenia stavby a napojenia na IS a pôdorys prízemia.  

- Fotodokumentácia - vonkajšie  a vnútorné pohľady na rodinný dom súp.č.256 na parc.č.335 a na príslušenstvo v obci Leles, kat.územie Leles. 

  

6. Použitý právny predpis: 
- Vyhláška MS SR č.492/2004 Z.z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku v znení vyhlášky 626/2007 Z.z., vyhlášky č.605/2008 Z.z., vyhl.47/2009 Z.z. a vyhlášky 254/2010 Z.z.  

- Zákon 527/2002 Z.z. o dobrovoľných dražbách a o doplnení zákona SNR č.323/1992 Zb. o notároch a notárskej činnosti  a v znení zákona č.568/2007 Z.z.

7. Ďalšie použité právne predpisy a literatúra : 
- Zákon č. 382/2004 Z.z. zo dňa  26.5.2004 o znalcoch, tlmočníkoch a prekladateľoch a o zmene a doplnení niektorých zákonov.

- Vyhláška MS SR č.33/2009 Z.z. z 9.2.2009, ktorou sa mení Vyhláška MS SR č.490/2004 Z.z. zo dňa  23.8.2004 ktorou sa vykonáva zákon č.382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmočníkoch a prekladateľoch a o zmene a doplnení niektorých zákonov v znení neskorších predpisov.

- Vyhláška MS SR č.34/2009 Z.z. z 9.2.2009, ktorou sa mení Vyhláška MS SR č.491/2004 Z.z. z 23.8.2004  o odmenách, náhradách výdavkov a náhradách za stratu času pre znalcov, tlmočníkova prekladateľov v znení neskorších predpisov.

- STN 7340 55 - Výpočet obostavaného priestoru pozemných stavebných objektov.

- Zákon č. 50/1976 Zb. o územnom plánovaní a stavebnom poriadku, v znení neskorších predpisov.

- Zákon NR SR č. 182/1993 Z.z. o vlastníctve bytov a nebytových priestorov v znení neskorších predpisov

- Časopis "Znalectvo" ročníky 1996 - 2011.

8. Osobitné požiadavky zadávateľa: 
Na základe  predložených dokladov  požiadavka  spol. Platiť sa oplatí, s.r.o., Bratislava   znela, stanoviť všeobecnú hodnotu rodinného domu súp.č.256 na parc.č.335 s príslušenstvom a  pozemkov  parc.C-KN č.335 a 336 evidované na LV č.511,  ktoré sa nachádzajú v  zastavanom území obce Leles,  katastrálne územie Leles, okres Trebišov,  za účelom  výkonu záložného práva formou dobrovoľnej dražby predmetu dražby. 

Iné požiadavky, ktoré by mali vplyv na hodnotu nehnuteľnosti, neboli vznesené.

    

  

II. POSUDOK

  

1. VŠEOBECNÉ ÚDAJE

  

a.)  Výber použitej metódy:         

Vypracovanie znaleckého posudku a stanovenie všeobecnej hodnoty rodinného domu súp.č.256 na parc.č.335 s príslušenstvom a  pozemkov  parc.C-KN č.335 a 336 evidované na LV č.511,  ktoré sa nachádzajú v  zastavanom území obce Leles,  katastrálne územie Leles, okres Trebišov,  bolo vykonané podľa prílohy č.3 vyhlášky MS SR č.492/2004 Z.z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku v znení vyhlášky 626/2007 Z.z., vyhlášky č.605/2008 Z.z., vyhl.47/2009 Z.z. a vyhlášky 254/2010 Z.z.

Všeobecná hodnota je vypočítaná  metódou polohovej diferenciácie z dôvodu, že  hlavné vplyvy na hodnotu stavby v predmetnej lokalite sú známe a jednotlivé váhy primerane zodpovedajú  lokalite, kde sa hodnotená stavba nachádza.

Všeobecná hodnota  stavby  je stanovená úpravou technickej hodnoty  koeficientom vyjadrujúcim vplyv polohy a ostatných faktorov vplývajúcich na všeobecnú hodnotu v mieste a čase.

Pri výpočte všeobecnej hodnoty som použil  "Metodiku výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľnosti a stavieb", od Ing.Mariána Vyparinu a kol., vydanú  Žilinskou univerzitou  v Žiline, ÚSI - 2001.

Použitie kombinovanej metódy na stanovenie všeobecnej hodnoty nie je možné, pretože stavba nie je schopná dosahovať primeraný výnos formou prenájmu tak, aby bolo možné vykonať kombináciu. Porovnávacia metóda stanovenia všeobecnej hodnoty je vylúčená z dôvodu nedostatku podkladov pre danú lokalitu a typ stavby. 

Výpočet východiskovej hodnoty je vykonaný pomocou rozpočtových ukazovateľov publikovaných v Metodike výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Rozpočtové ukazovatele rodinného domu sú vytvorené po podlažiach na 1 m2 zastavanej alebo podlahovej plochy podľa prílohy č.1  citovanej metodiky, so zohľadnením jednotlivých konštrukcii.

Koeficient cenovej úrovne je stanovený  podľa posledných známych štatistických údajov vydaných  ŠÚ SR platný pre  3Q/2012. Koeficienty zastavanej plochy, vybavenia, konštrukčno-materiálovej charakteristiky a jednotlivých konštrukčných prvkov, sú zohľadnené pri tvorbe jednotlivých rozpočtových ukazovateľov.

Pre technický výpočet som použil program HYPO, verzia 8.50, od firmy KROS, s.r.o., Žilina.  

  

b.)  Vlastnícke a evidenčné údaje :         

Výpis z listu vlastníctva č.511, vyhotovený Katastrálnym úradom v Košiciach, Správou katastra Trebišov  na parcely registra "C"  a na stavby evidované na katastrálnej mape v kat.území Leles,  okres Trebišov.  

Časť A : Majetková podstata:       

- parc.č.335  Druh pozemku Zastavané plochy a nádvoria o výmere 640 m2 - spôsob využitia 15

- parc.č.336  Druh pozemku Záhrady  o výmere  706 m2 - spôsob využitia 4

Legenda:

Kód spôsobu využívania pozemku: 

4 - Pozemok prevažne v zast.území obce alebo v záhradkových osadách  na ktorých sa pestuje zelenina,ovocie, zeleň, a i.poľnohospod.plodiny.

15 - Pozemok, na ktorom je postavená bytová budova označená súp.číslom.

Kód umiestnenia pozemku 1 - Pozemok umiestnený v zastavanom území obce.

Stavby: 
Rodinný dom súpisné číslo 256 na parc.č.335, Druh stavby 10 - Rodinný dom.

  

Časť B  : Vlastníci a iné oprávnené osoby: 
    

1. Csiszár Marek, Leles č.434 

   Dátum narodenia:  5.2.1982           Spoluvlastnícky podiel: 1/2

Titul nadobudnutia:

Kúpna zmluva V-626/09, č.z.108/09.

Poznámka:

Slovenská sporiteľňa,a.s., Bratislava -  začatie výkonu záložného práva k nehnuteľnostiam pozemky parc.č.335,336 a stavba rodinný dom s.č.256 na parc.č.335, pod B1 -B2 v podiele po 1/2 zo dňa 26.7.2012 vedené v registri P-378/2012-82/2012.

  

2. Fenyesová Nadežda r.Fenyesová, Leles č.434 

   Dátum narodenia:  6.8.1983           Spoluvlastnícky podiel: 1/2

Titul nadobudnutia:

D-1144/80, 6/81

Osvedčenie o dedičstve Z-33/08-22/08.

Kúpna zmluva V-626/09, č.z.108/09.

Poznámka:

Slovenská sporiteľňa,a.s., Bratislava -  začatie výkonu záložného práva k nehnuteľnostiam pozemky parc.č.335,336 a stavba rodinný dom s.č.256 na parc.č.335, pod B1 -B2 v podiele po 1/2 zo dňa 26.7.2012 vedené v registri P-378/2012-82/2012.

  

Časť C  : Ťarchy: 


Záložné právo v  prospech Slovenskej sporiteľne,a.s., Bratislava k nehnuteľnostiam pozemky parc.č.335,336 a stavba rodinný dom s.č.256 na parc.č.335,  v podiele po 1/1, zapísané v registri V-622/09, č.z.107/09.

Exekútorský úrad Bratislava - súdny ex.JUDr.Rudolf Krutý - exekučný príkaz č.EX 1921/09u na zriadenie ex.záložného záložného práva na rod.dom čs.256 na p.č.335 a na pozemky parc.č.335 a 336, spol.podiel pod B2 v 1/2 zo dňa 21.5.2011 vedené v registri Z-928/2011-64/2011.

Iné údaje:    Bez zápisu.

  

c.) Údaje o obhliadke predmetu posúdenia :         

Miestna obhliadka a zameranie stavby rodinného domu bolo zvolané výzvou (objednávkou)  spol. Platiť sa oplatí,s.r.o., Košická 56, Bratislava  na  deň 26.11.2012 o 9.00 hodine.  

V stanovenej dobe  spoluvlastníci hodnotených nehnuteľnosti  sa v rodinnom dome nezdržiaval a nehnuteľnosť nebola sprístupnená, bola vykonaná len vizuálna obhliadka  rodinného domu a príslušenstva z okolia domu s vyhotovením fotodokumentácie. 

Údaje potrebné pre stanovenie všeobecnej hodnoty rodinného domu a príslušenstva boli prevzaté zo Znaleckého posudku č.46/2009 zo dňa 14.7.2009, ktorý bol vyhotovený Ing.Ľubomírom Vincom, Mieru 150, Poproč.

Právna dokumentácia  ako je list vlastníctva  a kópia z katastrálnej mapy boli  porovnané so skutkovým stavom.  Stavebné povolenie ani kolaudačné rozhodnutie sa nezachovalo.

Fotodokumentácia od  stavby rodinného domu bola vyhotovená v čase obhliadky dňa 26.11.2012 len z jeho okolia a tvorí prílohu znaleckého posudku.

  
d.)  Porovnanie súladu projektovej a stavebnej dokumentácia so zisteným skutočným stavom : 

Projektová  dokumentácia od  rodinného domu nebola poskytnutá. Skutkový stav bol zistený  obhliadkou  exteriéru dňa 26.11.2012 s použitím zamerania  zo dňa 14.7.2009 a je zakreslený v prílohe znaleckého posudku. 

Vo výpočtoch predpokladám, že k podstatným zmenám  na  rodinnom dome nedošlo vzhľadom k tomu, že podľa vyjadrenia vlastníkov susedných nehnuteľnosti, sa tu majitelia hodnotenej nehnuteľnosti dlhodobo nezdržiavajú. 

e.) Údaje katastra nehnuteľností, porovnanie súladu popisných a geodetických údajov katastra nehnuteľností so zisteným skutočným stavom: 
Právna dokumentácia  ako je  list vlastníctva a kópia z katastrálnej mapy sú v súlade so skutkovým stavom zisteným pri obhliadke stavby. Rodinný dom je na liste vlastníctva zapísaný a na kópii z katastrálnej mapy zakreslený podľa skutočnosti.  

Stavebné povolenie ani  kolaudačné rozhodnutie sa nezachovalo, vek stavby bol prevzatý zo znaleckého posudku č.46/2009.

Na základe predložených dokladov môžem konštatovať, že rodinný dom nie je užívaný, nie je udržiavaný a podľa tvrdenia susedov sú interiéry bez zariadenia a vybavenia.

  

f.) Vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb, ktoré sú predmetom ohodnotenia :         

1. Rodinný dom - súp.č.256 na parc.č.335

2. Plot - plot čelný na parc.č.335

3. Vonkajšie úpravy - na parc.č.335

4. Pozemky  - parc.C-KN č.335 a 336

  

g.) Vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb, ktoré nie sú predmetom ohodnotenia :  Nie sú.

  

    

2. STANOVENIE TECHNICKEJ HODNOTY

  

2.1 RODINNÉ DOMY

  

2.1.1 Rodinný dom súp.č.256 na parc.č.335,  katastrálne územie Leles

  

POPIS STAVBY 
Predmetom ohodnotenia je rodinný dom  so súp.č.256, ktorý  bol postavený na pozemku parc.č.335 v zastavanom území obce Leles, katastrálne územie Leles, okres Trebišov. 

Pôvodný rodinný dom bol daný do užívania v roku 1939, bočná prístavba bola zrealizovaná v roku 1966 na základe údajov uvedených v znaleckom posudku č.46/2009 zo dňa 14.7.2009. 

Stavba je samostatne stojaca v prednej časti podpivničená, má obytné prízemie a povalu.

Dispozične v rodinnom dome sú päť  obytné miestnosti a príslušenstvo, ktoré tvorí závetrie, vstupná chodba, tri komory, sklad,  kuchyňa, kúpeľňa a samostatné WC. 

Zastavaná plocha prízemia  rodinného domu je 215,68 m2.

  

Objekt   je situovaný na hlavnej ulici, v okrajovej východnej časti obce, v uličnej zástavbe rodinných domov. 

Jedna sa o rodinný dom s prístupom z hlavnej obecnej komunikácie a zároveň štátnej cesty v smere   Bačka - Leles -  Čierna nad Tisou.

V predmetnej lokalite je  možné sa napojiť na  vzdušnú elektrickú rozvodnú sieť obce,   na  verejný STL rozvod plynu, na verejný vodovod a na vzdušnú telefónnu sieť, kanalizácia v obci nie je zrealizovaná, odpadové vody z rodinných domov sú odvádzané do žúmp.

Zásobovanie rodinného domu pitnou vodou je    vodovodnou prípojkou z verejného obecné vodovodu,   odpadové vody sú odvedené kanalizačnou prípojkou do žumpy za rodinným domom,  napojenie na vzdušnú elektrickú sieť je NN vzdušnou prípojkou s istením a meraním na obvodovom murive  rodinného domu,  plynová prípojka  je zrealizovaná až do pivnice.

  

Dispozičné riešenie suterénu a prízemia  je v súlade so zakreslením skutkového stavu interiéru v prílohe znaleckého posudku.

V suteréne sa nachádza vstupné schodisko z prízemia do kotolne s prechodom do pivnice. 

Na prízemí je hlavný bočný vstup z dvora cez závetrie do vstupnej haly,  odkiaľ je vstup do kúpeľne, samostatného WC a do strednej izby s prechodom do predných dvoch izieb a komory, do zadnej obývacej izby s prechodom do kuchyne a s výstupom na dvor, v zadnej časti je z dvora prístupná komora a jeden sklad.

  

Základy domu tvoria základové betónové pásy prekladané kamenivom bez izolácie, obvodové steny podzemného podlažia sú z kameňa a betónu o hr. nad 60 cm, prevládajúce obvodové murivo na prízemí    je z kameňa a pálených tehál o hrúbke do 60 cm, prístavba je z tehál o hr.do 45 cm,  priečky sú z plných pálených tehál,   strop nad podzemným podlažím je  železobetónový s rovným podhľadom, strop nad prízemím je drevený, trámový podbitý doskami, trstinou a omietnutý vápennou omietkou. 

Krov nad celým  domom je drevený valbový manzardový s krytinou z betónovej  škridle, ktoré sú  upevnené  na drevených latách, krov v prednej časti je opatrený  úplnými klampiarskymi konštrukciami z pozinkovaného plechu - žľaby a zvody, zadná časť je bez žľabov a zvodov.

Vonkajšie fasádne omietky sú striekané brizolitové od suseda zo západnej strany  sú vápenné hrubé, sokel rodinného domu je povrchovo upravený brúsenou kameninou.

Podlaha v suteréne je hrubá betónová,   podlahy na prízemí v  obytných miestnostiach sú prevažne z dosák paluboviek v ostatných priestoroch je keramická dlažba, dvere v celom dome sú  drevené hladké plné alebo z časti presklené osadené  v drevených a kovových zárubniach,  vstupné  dvere sú  z drevené dýhované z časti presklené opatrené mrežami, okná  sú  dvojité  drevené s doskovým ostením v zadnej časti s mrežami, okná v suteréne sú jednoduché drevené.

Schodisko  do pivnice je  monolitické betónové hladené, vnútorné omietky stien a stropov v celom rodinnom dome  sú vápenné hladké opatrené maľbou. 

Rodinný dom  v podzemnom podlaží je vybavený rozvodom  svetelnej   elektroinštalácie, na prízemí sú zrealizované  rozvody svetelnej, zásuvkovej a motorickej  elektroinštalácie s istiacou skriňou s poistkami na obvodovom murive rodinného domu z dvora.

Vykurovanie rodinného domu bolo plánované ústredné kotlom na plyn, ale ani v roku 2009 nebolo funkčné, preto sa predpokladá , že ani v čase obhliadky nie je zrealizované.

Teplá úžitková voda bola  pripravovaná v elektrickom nástennom zásobníkovom ohrievači vody,  ktorý sa má nachádzať v kúpeľni.

Na prízemí  v kúpeľni sa má nachádzať smaltovaná  vaňa so sprchovacou pákovou batériou, keramické umývadlo s vodovodnou pákovou batériou, na stene je osadený  elektrický zásobníkový ohrievač vody, steny sú povrchovo upravené keramickým obkladom a na podlahe je keramická dlažba.

V kuchyni na prízemí sa má nachádzať kuchynská linka o dĺžke 1,80 m zhotovená na báze dreva s umývacím nerezovým  drezom a s vodovodnou batériou, je tu  plynový sporák s elektrickou rúrou, keramický obklad steny je zrealizovaný pri linke a sporáku. Pivnica je bez vybavenia.  

  

Na  rodinnom dome  neboli zistené podstatné  praskliny ani  pukliny vonkajšieho muriva, objekt je postavený z kvalitných stavebných materiálov, zadná časť rodinného domu je poškodená,  chýba časť krytiny strechy nad zadnou časťou, rodinný dom je dlhodobo neužívaný a neudržiavaný, interiéry sú podľa tvrdenia susedov pravdepodobne bez vybavenia.

  

Vzhľadom na stavebnotechnický stav rodinného domu, na použitý stavebný materiál a na prevedenie prác, ako aj na skutočnosť, že rodinný dom je dlhodobo neužívaný, neudržiavaný a nie je užívania schopný, životnosť rodinného domu stanovujem odhadom na 80 rokov.

  

Podľa prevodníka jednotnej klasifikácie stavebných objektov na klasifikáciu stavieb zaraďujem rodinný dom do JKSO 803 Budovy na bývanie  - 803 6 Domy rodinné jednobytové, prevodník na KS je 1110 Jednobytové budovy.

Aktuálny dostupný koeficient vývoja cien  stavebných prác na precenenie rozpočtov do CÚ 3Q/2012 pre stavebníctvo ako celok  je 2,211 ( Cenový spravodajca ŠÚ SR).  

  

MERNÉ JEDNOTKY 
Výpočet zastavanej plochy :
  

	Podlažie
	Zač. užívania
	Výpočet zast. plochy
	ZP [m2]
	Kzp

	1. PP
	1939
	6.00*3.70
	22,2
	120/53,57=2,240

	1. PP
	1966
	7.05*4.45
	31,37
	120/53,57=2,240

	Spolu 1. PP: 
	53,57
	2,240

	1. NP
	1939
	11.70*6.15+12.55*7.35
	164,2
	120/215,68=0,556

	1. NP
	1966
	11.70*4.40
	51,48
	120/215,68=0,556

	Spolu 1. NP: 
	215,68
	0,556


  

ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ

Rozpočtový ukazovateľ je vytvorený po podlažiach na mernú jednotku m2 ZP podľa zásad uvedených v použitom katalógu. 

Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:     

2,211

Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:     
0,95

  

	Bod
	Položka
	1.PP
	1.NP

	1
	Osadenie do terénu
	
	

	1.2.b
	v priemernej hĺbke nad 1 m do 2 m bez zvislej izolácie
	560
	-

	2
	Základy
	
	

	2.2.b
	betónové - objekt s podzemným podlažím bez izolácie
	-
	425

	3
	Podmurovka
	
	

	3.4.b
	podpivn. do 1/2 ZP - priem. výška do 50 cm - omietaná
	-
	165

	4
	Murivo
	
	

	4.2.a
	murované z iných materiálov v skladobnej hrúbke nad 60 cm
	1355
	-

	4.2.b
	murované z iných materiálov v skladobnej hrúbke nad 50cm do 60cm
	-
	1150

	5
	Deliace konštrukcie
	
	

	5.1
	tehlové 
	160
	160

	6
	Vnútorné omietky
	
	

	6.1
	vápenné hladené
	400
	400

	7
	Stropy
	
	

	7.1.a
	s rovným pohľadom betónové monolitické
	1040
	-

	7.1.b
	s rovným pohľadom drevené trámové
	-
	760

	8
	Krovy
	
	

	8.2
	väznicové valbové, stanové
	-
	625

	10
	Krytiny strechy na krove
	
	

	10.2.c
	pálené a betónové škridľové obyčajné jednodrážkové
	-
	535

	12
	Klampiarske konštrukcie strechy
	
	

	12.2.a
	z pozinkovaného plechu úplné strechy
	-
	65

	13
	Klampiarske konštrukcie ostatné (parapety, markízy, balkóny...)
	
	

	13.2
	z pozinkovaného plechu
	-
	20

	14.
	Fasádne omietky
	
	

	14.1.b
	zdrsnené, striekaný brizolit  nad 2/3
	-
	110

	14.1.c
	vápenné a vápenno-cementové hladké  nad 2/3
	-
	90

	16
	Schody bez ohľadu na nosnú konštrukciu s povrchom nástup.
	
	

	16.6
	cementový poter
	180
	-

	16.8
	mäkké drevo bez podstupníc
	-
	185

	17
	Dvere
	
	

	17.3
	hladké plné alebo zasklené
	-
	135

	17.8
	zvlakové
	110
	-

	18
	Okná
	
	

	18.3
	dvojité drevené s doskovým ostením s dvojvrstv. zaskl.
	-
	340

	18.7
	jednoduché drevené a oceľové
	150
	-

	20
	Okenice a vonkajšie rolety
	
	

	20.2
	plastové
	-
	105

	22
	Podlahy obytných miestností (okrem obytných kuchýň)
	
	

	22.8
	palubovky, dosky, 
	-
	185

	23
	Dlažby a podlahy ost. miestností
	
	

	23.2
	keramické dlažby
	-
	150

	23.6
	cementový poter, 
	50
	-

	25
	Elektroinštalácia ( bez rozvádzačov)
	
	

	25.1
	svetelná, motorická
	-
	280

	25.2
	svetelná
	155
	-

	30
	Rozvod vody
	
	

	30.1.a
	z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centrálneho zdroja
	-
	55

	31
	Inštalácia plynu
	
	

	31.1
	rozvod zemného plynu
	35
	-

	
	Spolu
	4195
	5940


Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy: 
  

	33
	Kanalizácia do verejnej siete alebo žumpy alebo septika
	
	

	33.2
	plastové  potrubie (1 ks)
	-
	10

	34
	Zdroj teplej vody
	
	

	34.1
	zásobníkový ohrievač elektrický (1 ks)
	-
	65

	36
	Vybavenie kuchyne alebo práčovne
	
	

	36.2
	sporák  plynový s elektrickou rúrou  (1 ks)
	-
	60

	36.4
	sporák na tuhé palivo (1 ks)
	-
	20

	36.9
	drezové umývadlo nerezové  (1 ks)
	-
	30

	36.11
	kuchynská linka z materiálov na báze dreva (za bežný meter rozvinutej šírky) (1.8 bm)
	-
	99

	37
	Vnútorné vybavenie
	
	

	37.2
	vaňa oceľová smaltovaná (1 ks)
	-
	30

	37.5
	umývadlo (1 ks)
	-
	10

	38
	Vodovodné batérie
	
	

	38.1
	pákové nerezové so sprchou (1 ks)
	-
	35

	38.4
	ostatné (2 ks)
	-
	30

	39
	Záchod
	
	

	39.3
	splachovací bez umývadla (1 ks)
	-
	25

	40
	Vnútorné obklady
	
	

	40.2
	prevažnej časti kúpeľne min.nad 1,35 m výšky (1 ks)
	-
	80

	40.4
	vane (1 ks)
	-
	15

	40.7
	kuchyne min. pri sporáku a dreze  (1 ks)
	-
	15

	45
	Elektrický rozvádzač
	
	

	45.2
	s poistkami (1 ks)
	-
	145

	
	Spolu
	-
	669


Hodnota RU na m2 zastavanej plochy podlažia: 
  

	Podlažie
	Výpočet RU na m2 ZP
	Hodnota RU [EUR/m2]

	1. PP
	(4195 + 0 * 2,240)/30,1260
	139,25

	1. NP
	(5940 + 669 * 0,556)/30,1260
	209,52


TECHNICKÝ STAV 
  

	Podlažie
	Zač.užívania
	V [rok]
	T [rok]
	Z [rok]
	O [%]
	TS [%]

	1. PP
	1939
	73
	7
	80
	91,25
	8,75

	1. PP - prístavba
	1966
	46
	7
	53
	86,79
	13,21

	1. NP
	1939
	73
	7
	80
	91,25
	8,75

	1. NP - prístavba
	1966
	46
	7
	53
	86,79
	13,21


  

VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA

  

1. PODZEMNÉ PODLAŽIE

Pôvodná stavba z roku 1939

  

	Východisková hodnota: 
	139,25 EUR/m2*22,20 m2*2,211*0,95
	6 493,23 EUR

	Technický stav: 
	100 % - 91,25 %
	8,75 % 

	Technická hodnota: 
	8,75 % z 6 493,23 EUR
	568,16 EUR


  

Prístavba z roku 1966

  

	Východisková hodnota: 
	139,25 EUR/m2*31,37 m2*2,211*0,95
	9 175,34 EUR

	Technický stav: 
	100 % - 86,79 %
	13,21 % 

	Technická hodnota: 
	13,21 % z 9 175,34 EUR
	1 212,06 EUR


  

Technická hodnota 1. podzemného podlažia spolu:   
568,16 EUR + 1 212,06 EUR = 1 780,22 EUR

    

1. NADZEMNÉ PODLAŽIE

Pôvodná stavba z roku 1939

  

	Východisková hodnota: 
	209,52 EUR/m2*164,20 m2*2,211*0,95
	72 262,17 EUR

	Technický stav: 
	100 % - 91,25 %
	8,75 % 

	Technická hodnota: 
	8,75 % z 72 262,17 EUR
	6 322,94 EUR


  

Prístavba z roku 1966

  

	Východisková hodnota: 
	209,52 EUR/m2*51,48 m2*2,211*0,95
	22 655,64 EUR

	Technický stav: 
	100 % - 86,79 %
	13,21 % 

	Technická hodnota: 
	13,21 % z 22 655,64 EUR
	2 992,81 EUR


  

Technická hodnota 1. nadzemného podlažia spolu:   
6 322,94 EUR + 2 992,81 EUR = 9 315,75 EUR

    

VYHODNOTENIE VÝCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

  

	Podlažie
	VH [EUR]
	TH [EUR]

	1. podzemné podlažie
	15 668,57
	1 780,22

	1. nadzemné podlažie
	94 917,81
	9 315,75

	Spolu
	110 586,38
	11 095,97


   

2.2 PLOTY

  

2.2.1 Plot čelný  na parc.č.335

Plot čelný sa nachádza pred rodinným domom  na parc.č.355 a bol postavený v roku 1966.

Základy sú betónové prekládané kamenivom po celej dĺžke plota,  múrik nad terénom je betónový  povrchovo upravený hladkou cementovou omietkou,   výplňová časť plota je zo zvislých oceľových profilov,  výška výplne plota od betónového múrika  je 105 cm, dĺžka čelného  plota je 21 m. Súčasťou plota sú aj vstupné  vráta a vrátka z oceľových profilov a plechu.

Životnosť čelného plota vzhľadom na jeho vek a stavebnotechnický stav stanovujem na 55 rokov.

Začiatok užívania:   


1966

Vek:   




2012-1966 = 46 r.

Životnosť:   



55 r.

Opotrebenie:   



46 * 100 / 55 = 83,64 %

Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:   
2,211

Koeficient vyjadrujúci územný vplyv: 
0,95

Dĺžka plotu:   



21 m

Pohľadová plocha výplne:   

21*1.05 = 22,05 m2
  

	Pol. č.
	Popis
	Počet MJ
	Body / MJ
	RU

	1.
	Základy vrátane zemných prác:
	
	
	

	  
	z kameňa a betónu
	21,00m
	700
	23,24 EUR/m

	2.
	Podmurovka:
	
	
	

	  
	betónová monolitická 
	21,00m
	926
	30,74 EUR/m

	
	Spolu:
	
	
	53,98 EUR/m

	3.
	Výplň plotu:
	
	
	

	  
	z oceľovej tyčoviny v ráme
	22,05m2
	435
	14,44 EUR/m

	4.
	Plotové vráta:
	
	
	

	  
	a) plechové plné
	1 ks 
	7435
	246,80 EUR/ks

	5.
	Plotové vrátka:
	
	
	

	  
	a) plechové plné
	1 ks 
	4050
	134,44 EUR/ks


  

	Východisková hodnota: 
	(21,00m*53,98 EUR/m + 22,05m2*14,44 EUR/m2 + 1ks*246,80 EUR/ks + 1ks*134,44 EUR/ks)*2,211*0,95
	3 850,59 EUR

	Technický stav: 
	100 % - 83,64 %
	16,36 % 

	Technická hodnota: 
	16,36 % z 3 850,59 EUR
	629,96 EUR


  

  

2.3 VONKAJŠIE ÚPRAVY

  

2.3.1 Vodovodná prípojka 

Vodovodná prípojka sa nachádza vo dvore vedľa rodinného domu na parc.č.335 a bola zrealizovaná v roku 1966 za účelom zásobovania rodinného domu pitnou vodou  z verejného obecného vodovodu. Prípojka je zhotovená z oceľových rúr DN 25 o celkovej dĺžke  6 m. Životnosť vodovodnej prípojky stanovujem na 50 rokov. 

Začiatok užívania:   



1966

Vek:   





2012 - 1966 = 46 r.

Životnosť:   




50 r.

Opotrebenie: 




46 * 100 / 50 = 92,00 %

Koeficient vyjadrujúci vývoj cien: 

2,211

Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:       
0,95

Počet merných jednotiek:   


6 bm

Kategória:   
1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod:   

1.2. Vodovodné prípojky a rády oceľové potrubie

Položka:   
1.2.a) Prípojka vody DN 25 mm, vrátane navŕtavacieho pásu

Kód KS:   
2222 Miestne potrubné rozvody vody

Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:   1780/30,1260 = 59,09 EUR/bm

  

	Východisková hodnota: 
	6 bm*59,09 EUR/bm*2,211*0,95
	744,69 EUR

	Technický stav: 
	100 % - 92,00 %
	8,00 % 

	Technická hodnota: 
	8,00 % z 744,69 EUR
	59,58 EUR


  

2.3.2 Vodomerná šachta

Vodomerná šachta  sa nachádza vo dvore na parc.č.335  a bola daná do užívania spolu s vodovodnou prípojkou v roku 1966 za účelom zásobovania rodinného domu  pitnou vodou  z verejného vodovodu. Šachta  je monolitická železobetónová so stropnou doskou a s oceľovým poklopom. 

Životnosť vodomernej šachty  stanovujem na 60 rokov. 

Začiatok užívania:   



1966

Vek:   





2012 - 1966 = 46 r.

Životnosť:   




60 r.

Opotrebenie: 




46 * 100 / 60 = 76,67 %

Koeficient vyjadrujúci vývoj cien: 

2,211

Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:       
0,95

Počet merných jednotiek:   


2 m3 OP

Kategória:   
1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod:   

1.5. Vodomerná šachta (JKSO 825 5)

Položka:   
1.5.a) betónová, oceľový poklop, vrátane vybavenia

Kód KS:   
2222 Miestne potrubné rozvody vody

Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:   7660/30,1260 = 254,27 EUR/m3 OP

  

	Východisková hodnota: 
	2 m3 OP*254,27 EUR/m3 OP*2,211*0,95
	1 068,16 EUR

	Technický stav: 
	100 % - 76,67 %
	23,33 % 

	Technická hodnota: 
	23,33 % z 1 068,16 EUR
	249,20 EUR


  

2.3.3 Kanalizačná prípojka

Kanalizačná prípojka sa nachádza na parc.č.335 a bola daná do užívania v roku 1966 za účelom odvedenia odpadových vôd z rodinného domu do vlastnej žumpy za rodinným domom. Prípojka je zhotovená z  rúr kameninových DN 125 o celkovej dĺžke 8 m.  Životnosť kanalizačnej  prípojky stanovujem na 60 rokov. 

Začiatok užívania:   



1966

Vek:   





2012 - 1966 = 46 r.

Životnosť:   




60 r.

Opotrebenie: 




46 * 100 / 60 = 76,67 %

Koeficient vyjadrujúci vývoj cien: 

2,211

Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:       
0,95

Počet merných jednotiek:   


8 bm

Kategória:   
2. Kanalizácia (JKSO 827 2)

Bod:   

2.1. Kanalizačné prípojky a rozvody - potrubie kameninové

Položka:   
2.1.a) Prípojka kanalizácie DN 125 mm

Kód KS:   
2223 Miestne kanalizácie

Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:   920/30,1260 = 30,54 EUR/bm

  

	Východisková hodnota: 
	8 bm*30,54 EUR/bm*2,211*0,95
	513,18 EUR

	Technický stav: 
	100 % - 76,67 %
	23,33 % 

	Technická hodnota: 
	23,33 % z 513,18 EUR
	119,72 EUR


  

2.3.4 Žumpa

Žumpa sa nachádza v zadnej časti dvora na parc.č.335 a bola zrealizovaná v roku 1966. Žumpa slúži na akumuláciu odpadových vôd z rodinného domu a jedná sa o žumpu betónovú so stropnou ŽB doskou  a s  poklopom. Objem žumpy je 15 m3 a jej životnosť stanovujem na 60 rokov. 

Začiatok užívania:   



1966

Vek:   





2012 - 1966 = 46 r.

Životnosť:   




60 r.

Opotrebenie: 




46 * 100 / 60 = 76,67 %

Koeficient vyjadrujúci vývoj cien: 

2,211

Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:       
0,95

Počet merných jednotiek:   


15 m3 OP

Kategória:   
2. Kanalizácia (JKSO 827 2)

Bod:   

2.5. Žumpa - betónová monolitická aj montovaná (JKSO 814 11)

Kód KS:   
2223 Miestne kanalizácie

Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:   3250/30,1260 = 107,88 EUR/m3 OP

  

	Východisková hodnota: 
	15 m3 OP*107,88 EUR/m3 OP*2,211*0,95
	3 398,95 EUR

	Technický stav: 
	100 % - 76,67 %
	23,33 % 

	Technická hodnota: 
	23,33 % z 3 398,95 EUR
	792,98 EUR


2.3.5 Plynová prípojka

Plynová  prípojka - domová časť sa nachádza na parc.č.335 pred rodinným domom  a bola daná do užívania v roku 1995 za účelom zásobovania rodinného domu zemným plynom z verejného STL rozvodu cez plynový regulátor umiestnený v predzáhradke. Prípojka je zhotovená z oceľových asfaltojutovaných  rúr  DN 40 mm  o celkovej dĺžke 3 m. Životnosť plynovej  prípojky stanovujem na 50 rokov. 

Začiatok užívania:   



1995

Vek:   





2012 - 1995 = 17 r.

Životnosť:   




50 r.

Opotrebenie: 




17 * 100 / 50 = 34,00 %

Koeficient vyjadrujúci vývoj cien: 

2,211

Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:       
0,95

Počet merných jednotiek:   


3 bm

Kategória:   
5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod:   

5.1. Prípojka plynu DN 25 mm

Kód KS:   
2211 Diaľkové rozvody ropy a plynu

Kód KS2: 
2221 Miestne plynovody

Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:   425/30,1260 = 14,11 EUR/bm

  

	Východisková hodnota: 
	3 bm*14,11 EUR/bm*2,211*0,95
	88,91 EUR

	Technický stav: 
	100 % - 34,00 %
	66,00 % 

	Technická hodnota: 
	66,00 % z 88,91 EUR
	58,68 EUR


  

2.3.6 Spevnená betónová  plocha

Spevnená plocha sa nachádza pri rodinnom  dome ako prístupový chodník od ulice k bočným vstupom  do rodinného domu na  parc.č.335, ktorá bola zrealizovaná v roku 1966. Jedná sa o spevnenú plochu  z monolitického hladeného betónu bez povrchovej úpravy o hrúbke do 15 cm.  Životnosť spevnenej  plochy  podľa stavebnotechnického stavu stanovujem na 60 rokov.

Začiatok užívania:   



1966

Vek:   





2012 - 1966 = 46 r.

Životnosť:   




60 r.

Opotrebenie: 




46 * 100 / 60 = 76,67 %

Koeficient vyjadrujúci vývoj cien: 

2,211

Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:       
0,95

Počet merných jednotiek:   


23.00*1.0 m2 ZP

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

Bod:   

8.2. Plochy s povrchom z monolitického betónu

Položka:   
8.2.b) Do hrúbky 150 mm

Kód KS:   
2111 Cestné komunikácie

Kód KS2: 
2112 Miestne komunikácie

Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:   330/30,1260 = 10,95 EUR/m2 ZP

  

	Východisková hodnota: 
	23 m2 ZP*10,95 EUR/m2 ZP*2,211*0,95
	529,00 EUR

	Technický stav: 
	100 % - 76,67 %
	23,33 % 

	Technická hodnota: 
	23,33 % z 529,00 EUR
	123,42 EUR


  

  

2.4 REKAPITULÁCIA VÝCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY 
  

	Názov
	Východisková hodnota
	Technická hodnota

	Rodinný dom súp.č.256 na parc.č.335,  katastrálne územie Leles
	110 586,38 EUR
	11 095,97 EUR

	Plot čelný  na parc.č.335
	3 850,59 EUR
	629,96 EUR

	Vonkajšie úpravy
	
	

	Vodovodná prípojka 
	744,69 EUR
	59,58 EUR

	Vodomerná šachta
	1 068,16 EUR
	249,20 EUR

	Kanalizačná prípojka
	513,18 EUR
	119,72 EUR

	Žumpa
	3 398,95 EUR
	792,98 EUR

	Plynová prípojka
	88,91 EUR
	58,68 EUR

	Spevnená betónová  plocha
	529,00 EUR
	123,42 EUR

	Celkom
	6 342,89 EUR
	1 403,58 EUR

	Celkom:
	120 779,86 EUR
	13 129,51 EUR


3. STANOVENIE VŠEOBECNEJ HODNOTY 

  

3.1 STAVBY - METÓDA POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE 

  

a.) Analýza polohy nehnuteľností:          

Obec Leles leží v juhovýchodnej časti Východoslovenskej nížiny, v  okrajovej juhovýchodnej časti okresu Trebišov v blízkosti štátnej hranice s Ukrajinou v Černej nad Tisou, medzi mestami Veľké Kapušany - Kráľovský Chlmec.

Hodnotený rodinný dom súp.č.256 sa nachádza na hlavnej  ulici Cintorínskej, v okrajovej východnej lokalite obce, v uličnej zástavbe rodinných domov v  zastavanom území obce Leles, katastrálne územie Leles  s počtom obyvateľov 1805 k poslednému sčítaniu k 31.12.2010. 

Rodinný dom je prístupný po  spevnenej asfaltovej  komunikácii štátnej cesty v smere  Leles - Bačka - Čierna nad Tisou.

Od okresného mesta Trebišov je obec vzdialená 47 km, do najbližšieho spádového mesta  Kráľovský Chlmec je 6 km, do mesta Veľké Kapušany je 11 km, dopravné spojenie s okolitými mestami je autobusovou dopravou alebo vlastným autom,  pričom čas jazdy do okresného mesta je približne 45 min.   

V okolí domu sa nachádzajú rodinné domy,  na hlavnej ulici v centre obce sa nachádzajú  nákupné zariadenia, pohostinstva, Materská škola, Základná škola, Kostol, Kultúrny dom, Obecný úrad, Lekáreň, Ambulancia lekára a Pošta.

Lokalita sa zaraďuje na východný okraj obce  na hlavnej ulici Cintorínska. Orientácia obytných miestností rodinného domu je prevažne v smere na sever a na východ.

  

b.) Analýza využitia nehnuteľností: 
Rodinný dom svojim dispozičným riešením je určený na rodinné bývanie, v čase  obhliadky  rodinný dom nie je obývaný ani užívania schopný, je odpojený od zemného plynu a elektriny.  Iné využitie stavby ako na bývanie sa nepredpokladá. 

  

c.) Analýza prípadných rizík spojených s využívaním nehnuteľností, najmä závady viaznuce na nehnuteľnosti a práva spojené s nehnuteľnosťou : 
Žiadne závady spojené s užívaním stavby rodinného domu neboli zistené. Na liste vlastníctva č.511 nie sú evidované žiadne závady ani  vecné bremena, ktoré by mali vplyv na hodnotu nehnuteľností. 

Marek Csiszár a Nadežda Fenyesová  sú podielovými spoluvlastníkmi hodnotených nehnuteľnosti v podiele po 1/2. 

V poznámke na LV č.511 je evidované oznámenie Slovenskej sporiteľne, a.s., Bratislava o začatí výkonu záložného práva na hodnotené nehnuteľnosti, v  ťarchách je evidovaná záložná zmluva na hodnotené nehnuteľnosti v prospech Slovenskej sporiteľne, a.s., Bratislava  a   exekučný príkaz na zriadenie exekučného záložného práva na hodnotené nehnuteľnosti od Exekútorského úradu Bratislava  - súdny exekútor JUDr.Rudolf Krutý.

  

d.) Zdôvodnenie výpočtu koeficientu polohovej diferenciácie pri stavbách : 
Všeobecná hodnota rodinného domu je vypočítaná  úpravou technickej  hodnoty stavieb a vychádza z hodnotenia hlavných vplyvov na všeobecnú hodnotu nehnuteľnosti.

Na určenie priemerného Kpd boli použité závery z odborného článku autorov Ing.Miloslav Ilavský a Ing.Miroslav Štipkala, keď  priemerný Kpd pre bytové budovy a byty v obciach  je doporučený v rozmedzí 0,2-0,5.

Vzhľadom na vek stavby  ako aj k záujmu o kúpu nehnuteľnosti v danej lokalite a po prieskume realitných ponúk, bola hodnota priemerného koeficientu polohovej diferenciácie ustálená na hodnotu 0,20 z dôvodu  : 
- ponuka rodinných domom v regióne je väčšia ako je dopyt.

- obci a v okolí je dopyt po rodinných domoch menší ako je ich ponuka z dôvodu nedostatku pracovných príležitosti, značná vzdialenosť obce  do okresného mesta Trebišov 47 km, do najbližšieho mesta Kráľovský Chlmec je  6 km, do Veľkých Kapušian je 11 km, čas jazdy do okresného mesta je cca 45 min.

- veľká nezamestnanosť v regióne južného Zemplína.

- poloha  stavby  vzhľadom k centru obce - v okrajovej východnej lokalite  a na hlavnej ulici štátnej cesty.

- dobrá vybavenosť obce  inžinierskymi sieťami, NN rozvody, verejný vodovod, plynovod a telekomunikačné rozvody, kanalizácia v  obci  nie je zrealizovaná. 

- dobré  životné prostredie, bežný hluk a prach z minimálnej dopravy na hlavnej ulici obce v smere na obec Bačku.

Orientačný koeficient bol prevzatý z tab.č.7 , ktorá je publikovaná v "Metodike výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľnosti a stavieb" vydanej Ústavom súdneho inžinierstva v Žiline.

  

Zdôvodnenie východiskovej hodnoty a použitých koeficientov pri pozemkoch: 
Všeobecná hodnota pozemkov  je vypočítaná metódou polohovej diferenciácie a vychádza z hodnotenia hlavných vplyvov na všeobecnú hodnotu nehnuteľností.

Východisková hodnota pozemku v obci  Leles  s počtom obyvateľov 1805 k poslednému sčítaniu dňa 31.12.2010 je  3,32.- Eur/m2.

Koeficient polohovej diferenciácie kPD sa stanovil na základe: 
-  všeobecnej situácie - jedná sa o stavebné územie  obce do 5000 obyvateľov  

- intenzita využitia - rodinné domy so štandardným technickým  vybavením s predzáhradkami a záhradami.

- dopravného spojenia s obcou - pozemky na  hlavných a vedľajších uliciach v  blízkosti autobusovej  zastávky  s dobrou úpravou ciest.

- poloha - obytná poloha

- druh pozemku - zastavaná plocha a nádvorie, ktorá sa nachádza v zastavanom území obce s dobrou   vybavenosťou  miestne rozvody zemného plynu, elektriny, vodovodu a telekomunikačné rozvody, bez kanalizácie.

- Povyšujúce faktory - jedná sa o pozemky zastavané stavbami a pozemky využívané ako dvor a na poľnohospodárske účely, ďalšie využitie bude rovnaké ako v súčasnosti a iné  sa nepredpokladá.

- redukujúce faktory - nie sú.

Priemerný koeficient polohovej diferenciácie: 0,2

Určenie koeficientov polohovej diferenciácie pre jednotlivé triedy: 
	I. trieda =0,600

III. trieda+200%

(0,200+0,400)
	II.trieda=0,400

Aritm. priemer

I. a III.triedy
	III. trieda = 0,200
	IV.trieda=0,110

Aritm. priemer

V. a III.triedy 
	V.trieda = 0,020

III.trieda- 90 %

(0,200-0,180)


Výpočet koeficientu polohovej diferenciácie: 
	č.
	Popis
	Trieda
	Kpdi
	Váha

Vi
	Výsledok

Kpdi*Vi

	1
	Trh s nehnuteľnosťami
	IV.
	0,110
	13
	1,4300

	
	dopyt v porovnaní s ponukou je nižší
	
	
	
	

	2
	Poloha nehnuteľnosti v danej obci - vzťah k centru obce
	III.
	0,200
	30
	6,0000

	
	časti obce vhodné k bývaniu situované na okraji obce
	
	
	
	

	3
	Súčasný technický stav nehnuteľností
	III.
	0,200
	8
	1,6000

	
	nehnuteľnosť vyžaduje opravu
	
	
	
	

	4
	Prevládajúca zástavba  v okolí nehnuteľnosti
	I.
	0,600
	7
	4,2000

	
	objekty pre bývanie, šport, rekreáciu, parky a pod.
	
	
	
	

	5
	Príslušenstvo nehnuteľnosti
	III.
	0,200
	6
	1,2000

	
	bez dopadu na cenu nehnuteľnosti
	
	
	
	

	6
	Typ nehnuteľnosti
	III.
	0,200
	10
	2,0000

	
	priemerný - dom v radovej zástavbe, átriový dom - s predzáhradkou, dvorom a záhradou, s dobrým dispozičným riešením. Obchodný a prevádzkový objekt bez parkoviska.
	
	
	
	

	7
	Pracovné možnosti obyvateľstva - miera nezamestnanosti
	V.
	0,020
	9
	0,1800

	
	pracovné možnosti mimo miesto, nezamestnanosť nad 20 %
	
	
	
	

	8
	Skladba obyvateľstva v mieste stavby
	II.
	0,400
	6
	2,4000

	
	priemerná hustota obyvateľstva
	
	
	
	

	9
	Orientácia nehnuteľnosti k svetovým stranám
	IV.
	0,110
	5
	0,5500

	
	orientácia hlavných miestností k  SZ - SV
	
	
	
	

	10
	Konfigurácia terénu
	I.
	0,600
	6
	3,6000

	
	rovinatý, alebo mierne svahovitý pozemok o sklone do 5%
	
	
	
	

	11
	Pripravenosť inžinierskych sietí v blízkosti stavby
	III.
	0,200
	7
	1,4000

	
	elektrická prípojka, vodovod, prípojka plynu, kanalizácia do žumpy
	
	
	
	

	12
	Doprava v okolí nehnuteľnosti
	IV.
	0,110
	7
	0,7700

	
	železnica, alebo autobus
	
	
	
	

	13
	Obč. vybav.(úrady,škol.,zdrav.,obchody,služby,kultúra)
	IV.
	0,110
	10
	1,1000

	
	obecný úrad, pošta, základná škola I. stupeň, lekár, zubár, reštaurácia, obchody s potravinami a priem. tovarom
	
	
	
	

	14
	Prírodná lokalita v bezprostrednom okolí stavby
	IV.
	0,110
	8
	0,8800

	
	les, vodná nádrž, park, vo vzdialenosti nad 1000 m
	
	
	
	

	15
	Kvalita život. prostr. v bezprostrednom okolí stavby
	II.
	0,400
	9
	3,6000

	
	bežný hluk a prašnosť od dopravy
	
	
	
	

	16
	Možnosti zmeny v zástavbe-územ.rozvoj,vplyv na nehnut.
	III.
	0,200
	8
	1,6000

	
	bez zmeny
	
	
	
	

	17
	Možnosti ďalšieho rozšírenia
	IV.
	0,110
	7
	0,7700

	
	rezerva plochy pre ďalšiu výstavbu až trojnásobok súčasnej zástavby
	
	
	
	

	18
	Dosahovanie výnosu z nehnuteľností
	V.
	0,020
	4
	0,0800

	
	nehnuteľnosti bez výnosu
	
	
	
	

	19
	Názor znalca
	IV.
	0,110
	20
	2,2000

	
	problematická nehnuteľnosť
	
	
	
	

	
	Spolu
	
	
	180
	35,56


  

Koeficient polohovej diferenciácie: 35,56/ 180 = 0,198

Všeobecná hodnota stavieb vypočítaná metódou polohovej diferenciácie: 
                                          13 129,51 EUR * 0,198 = 2 599,64 EUR

    

3.2 POZEMKY

  

3.2.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIÁCIOU

  

3.2.1.1 Výpis z listu vlastníctva č.511

  

Pozemok  parc.č.335  je evidovaný na výpise z listu vlastníctva č.511 a  nachádza sa  v zastavanom území obce Leles,  katastrálne územie Leles, okres Trebišov.

Jedná sa o rovinatý pozemok  orientovaný zo severu na juh, nachádza sa na hlavnej ulici v  okrajovej východnej lokalite  obce  s prístupom po  spevnenej asfaltovej   komunikácii  štátnej cesty v smere  Leles - Bačka - Čierna nad Tisou.

V  obci Leles sa nachádza Obecný úrad, Potraviny, pohostinstvo, Materská škola, Základná škola, Kostol, Kultúrny dom, Pošta, Lekáreň a Ambulancie lekárov.

Na  pozemku  je možné sa napojiť na elektrickú vzdušnú rozvodnú sieť obce, v blízkosti na hlavnej ulici je možné sa napojiť na verejný STL rozvod plynu, na telefónnu sieť a na verejný vodovod. 

V blízkosti pozemku  na hlavnej ulici je autobusová zastávka. V okolí  pozemku sú postavené rodinné domy využívané na bývanie s predzáhradkami a záhradami.  

Negatívne účinky okolia neboli zistené, je to lokalita s bežným  hlukom od dopravy na štátnej ceste v smere na Čiernu nad Tisou s menšou dopravnou frekvenciou. Záujem o kúpu pozemkov v predmetnej lokalite je oveľa menší ako je ich ponuka.

  

	Parcela
	Druh pozemku
	Vzorec
	Spolu výmera
	Podiel
	Výmera

	335
	zastavaná plocha a nádvorie
	640
	640,00
	1/1
	640,00 m2


  

Obec:   





Leles

Východisková hodnota: 



3,32 EUR/m2
	Označenie koeficientu
	Názov a hodnotenie
	Hodnota koeficientu

	Koeficient všeobecnej situácie: 

	
kS 
	3. stavebné územie obcí do 5 000 obyvateľov
	0,80

	Koeficient intenzity využitia: 

	
kV 
	3. rodinné domy so štandardným vybavením
	1,00

	Koeficient dopravných vzťahov: 

	
kD 
	4. pozemky v tesnej blízkosti prostriedku hromadnej dopravy s dobrou úpravou ciest, cesta vlastným autom do centra (10 min), územie obce
	1,00

	Koeficient obchodnej a priemyselnej polohy: 

	
kP 
	3. obytná poloha
	1,20

	Koeficient technickej infraštruktúry pozemku: 

	
kI 
	3. dobrá vybavenosť (napríklad: miestne rozvody vody, elektriny, zemného plynu)
	1,30

	Koeficient povyšujúcich faktorov: 

	
kZ 
	5. iné faktory – nie sú.
	1,01

	Koeficient redukujúcich faktorov: 

	
kR 
	11. iné faktory – nie sú.
	1,00


Koeficient polohovej diferenciácie: 
0,80*1,00*1,00*1,20*1,30*1,01*1,00=1,2605

Jednotková hodnota pozemku: 
1,2605 * 3,32 EUR/m2 = 4,18 EUR/m2
Všeobecná hodnota pozemku: 
640,00 m2*4,18 EUR/m2 = 2 675,20 EUR

  

3.2.1.2 Výpis z listu vlastníctva č.511

  

Pozemok  parc.č.336 je  evidovaný na výpise z listu vlastníctva č.511 ako Záhrada o výmere 706 m2. Nachádza sa za rodinným domom v zastavanom území obce Leles, katastrálne územie Leles, okres Trebišov. Jedná sa o pozemok využívaný na poľnohospodárske účely, nie sú tu inžinierske siete, prístup je cez parcelu č.336. V čase obhliadky je pozemok dlhodobo neudržiavaný a nie je užívaný.

  

	Parcela
	Druh pozemku
	Vzorec
	Spolu výmera
	Podiel
	Výmera

	336
	záhrada
	706
	706,00
	1/1
	706,00 m2


  

Obec:   





Leles

Východisková hodnota: 



3,32 EUR/m2
  

	Označenie koeficientu
	Názov a hodnotenie
	Hodnota koeficientu

	Koeficient všeobecnej situácie: 

	
kS 
	3. stavebné územie obcí do 5 000 obyvateľov
	0,80

	Koeficient intenzity využitia: 

	
kV 
	1. veľmi malé využitie 
	0,90

	Koeficient dopravných vzťahov: 

	
kD 
	4. pozemky v tesnej blízkosti prostriedku hromadnej dopravy s dobrou úpravou ciest, cesta vlastným autom do centra (10 min), územie obce
	1,00

	Koeficient obchodnej a priemyselnej polohy: 

	
kP 
	5. poľnohospodárska poloha
	0,90

	Koeficient technickej infraštruktúry pozemku: 

	
kI 
	1. bez tech. infraštruktúry (vlastné zdroje)
	0,90

	Koeficient povyšujúcich faktorov: 

	
kZ 
	5. iné faktory – nie sú.
	1,01

	Koeficient redukujúcich faktorov: 

	
kR 
	11. iné faktory – nie sú.
	1,00


Koeficient polohovej diferenciácie: 
0,80*0,90*1,00*0,90*0,90*1,01*1,00=0,589

Jednotková hodnota pozemku: 
0,5890 * 3,32 EUR/m2 = 1,96 EUR/m2
Všeobecná hodnota pozemku: 
706,00 m2*1,96 EUR/m2 = 1 383,76 EUR

    

III. ZÁVER

1. VŠEOBECNÁ HODNOTA

  

Pri stanovení všeobecnej hodnoty  rodinného domu súp.č.256 na parc.č.335 s príslušenstvom a pozemkov parc.č.335 a 336, ktoré sa nachádzajú v zastavanom území obce Leles, katastrálne územie Leles, okres Trebišov,  som použil metódu polohovej diferenciácie,  ktorá je  najvhodnejšia na  zistenie  všeobecnej hodnoty nehnuteľností, vzhľadom k tomu, že zistená hodnota   dostatočne zohľadňuje  údaje o mieste a lokalite objektu, o  realitnom trhu v danej lokalite,  o kvalite životného prostredia, o  dostupnosti k objektu ako aj o napojení na inžinierske siete.

   

Rekapitulácia :

Názov                                                  Všeobecná hodnota

------------------------------------------------------------------------

a)  Vypočítaná polohovou diferenciáciou:           

     Všeobecná hodnota stavieb:                             2 599,64 EUR

     Všeobecná hodnota pozemkov:                            4 058,96 EUR

Ako vhodná metóda na stanovenie VŠH stavieb a pozemkov bola použitá metóda polohovej diferenciácie.

2. REKAPITULÁCIA VŠEOBECNEJ HODNOTY 

  

	Názov
	Všeobecná hodnota [EUR]

	STAVBY
	

	Rodinný dom súp.č.256 na parc.č.335,  katastrálne územie Leles
	2 197,00

	Plot čelný  na parc.č.335
	124,73

	Vonkajšie úpravy
	

	Vodovodná prípojka 
	11,80

	Vodomerná šachta
	49,34

	Kanalizačná prípojka
	23,70

	Žumpa
	157,01

	Plynová prípojka
	11,62

	Spevnená betónová  plocha
	24,44

	Spolu
	277,91

	POZEMKY
	

	Výpis z listu vlastníctva č.511 - parc. č. 335 (640 m2)
	2 675,20

	Výpis z listu vlastníctva č.511 - parc. č. 336 (706 m2)
	1 383,76

	Spolu pozemky (1 346,00 m2)
	4 058,96

	Spolu VŠH 
	6 658,60

	Zaokrúhlene 
	6 700,00


Slovom:   
Šesťtisícsedemsto Eur

  

  

3. MIMORIADNE RIZIKÁ

  

Na hodnotenom rodinnom dome súp.č.256 na parc.č.335 s príslušenstvom a na pozemkoch parc.č.335 a 336, ktoré sa nachádzajú v zastavanom území obce Leles, katastrálne územie Leles, okres Trebišov  neboli zistené žiadne rizika  ani   vecné bremena,  ktoré by mali vplyv na všeobecnú hodnotu nehnuteľnosti.  

V poznámke na LV č.511 je evidované oznámenie Slovenskej sporiteľne, a.s., Bratislava o začatí výkonu záložného práva na hodnotené nehnuteľnosti, v  ťarchách je evidovaná záložná zmluva na hodnotené nehnuteľnosti v prospech Slovenskej sporiteľne, a.s., Bratislava  a   exekučný príkaz na zriadenie exekučného záložného práva na hodnotené nehnuteľnosti od Exekútorského úradu Bratislava  - súdny exekútor JUDr.Rudolf Krutý.

  

  

V Iňačovciach,   dňa 29.11.2012




Ing. Pavol Šoltýs

                                                          znalec

  

IV. PRÍLOHY

  

1.   Objednávka spol. Platiť sa oplatí, s.r.o., Košická 56, Bratislava na vypracovanie znaleckého posudku vyhotovená pod č.PSO195/12/05A  zo dňa  5.11.2012.

2. Výpis z katastra nehnuteľností, z listu vlastníctva č.511,  kat.územie Leles, vyhotovený Katastrálnym úradom, Správou katastra Trebišov  dňa 12.11.2012.

3. Kópia z katastrálnej mapy, č.zak.4781/2012, kat.územie Leles, vyhotovená Katastrálnym úradom, Správou katastra Trebišov dňa 12.11.2012.

4. Žiadosť o stavebné povolenie pôvodného vlastníka z roku 1964.

5.  Schéma náčrtu rodinného domu súp.č.256 na parc.č.335, kat.územie Leles - situácia osadenia stavby a napojenia na IS a  pôdorys suterénu a prízemia.  

6. Fotodokumentácia -  vonkajšie  pohľady na rodinný dom súp.č.256 na parc.č.335, kat.územie Leles.

V. ZNALECKÁ DOLOŽKA

  

Znalecký posudok som vypracoval ako znalec zapísaný v zozname znalcov, tlmočníkov a prekladateľov,  ktorý  vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky  pre odbor  37 00 00 Stavebníctvo a  odvetvie 37 01 00 Pozemné stavby, 37 09 00  Odhad hodnoty nehnuteľností, evidenčné číslo znalca 913419.

  

Znalecký úkon je zapísaný pod poradovým číslom  138/2012 znaleckého denníka č.1/2012.  

  

Znalecký úkon a vzniknuté náklady účtujem podľa vyúčtovania na základe priloženého dokladu č.138/2012.

  

  

  

  

  

  

                                                                                                      

                                                  podpis znalca 

