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Znalec: Ing. Oto Pisori Cislo posudku: 125/2026

. UVOD

1. Uloha znalca:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti, ktoré su zapisané na L V ¢. 10987 stavby - Rozostavany
polyfunkc¢ny objekt s. ¢. 767 na pare. ¢. 1541 podl'a Projektovej dokumentacie ,Rekonstrukcia budovy byvalych
vinarskych zavodov Lucenec na polyfunk¢ny objekt zmena stavby pred dokoncenim" a pozemok pare. ¢. 1541 -
zastavané plochy a nadvoria, podl'a L V ¢. 10696 pozemok na pare. €. 1540 - zahrady, k. U. Lucenec, obec Lucenec,
okres Lucenec.

2. Uéel znaleckého posudku: Podklad dobrovol'nej drazby podla zdkona NR SR ¢&islo 527/2002 Z.z. v zneni
neskorsich pravnych predpisov.

3. Datum vyziadania posudku: 29.05.2026
4. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 23.06.2026

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

5.1 Dodané objednavatel'om :

Objednavka ¢.125/2026 zo dna 29.05.2026

Rozhodnutie - povolenie na zmenu nedokoncenej stavby ,Rekonstrukcia budovy byvalych vinarskych zavodov
Lucenec na polyfunkény objekt" Ulica Pivni¢ny rad €. 1, Lu¢enec na pozemku par. reg. C KN ¢. 1541 k. 6. Lucenec,
vyd. Mesto Luéenec, Ul. novohradska 1, 984 01 Luéenec, v Lu¢enci 14.1.2015, Cislo: SP-5832/2014 - képia -
Rozhodnutie - dodato¢né povolenie stavby ,Rekonstrukcia budovy byvalych vinarskych zavodov Lucenec na
polyfunkény objekt” Ulica Pivni¢ny rad ¢. 1, 984 01 Lucenec, vyd. Mesto Lucenec, Ul. novohradska 1,984 01
Ludenec, v Lu¢enci, diia 26.9.2011, Cislo: SP-3654/2011 - képia - Technickd dokumenticia - Projektova
dokumentacia ,Rekonstrukcia budovy byvalych vinarskych zavodov Lucenec na polyfimkény objekt zmena
stavby pred dokoné¢enim", vypracoval PROMOST s.r.o. Ing. Michal Slobodnik,985 56 Gregorova Vieska 73, prev.
Nam. republiky 26, 984 01 Lucenec - kdpia -Protokol obhliadke technického stavu domu, bytov a nebytovych
priestorov pri prevode vlastnictva - Podlahova plocha rozostavanych bytov a nebytovych priestorov, pddorys 1.
poschodia (+4,500) byt ¢. 1, pddorys 1. poschodia (+4,500) byt &. 2, pédorys 1. poschodia (+4,500) byt ¢. 3,
podorys 1. poschodia (+4,500) byt €. 4, pddorys 2. poschodia (+7,730) byt ¢. 5, pddorys 2. poschodia (+7,730) byt
¢. 6, podorys 2. poschodia (+7,730) byt ¢. 7, pddorys 2. poschodia (+7,730) byt ¢. 8, p6dorys prizemia (+-0,00) 1.
poschodia (+4,500) 2.poschodia (+7,730) nebytovy priestor €. 1, situacia - képia 1.5.2.

Doklad o veku stavby - Znalecky posudok ¢. 5/2003, ktory vypracovala Ing. arch. Anna Vaclavikova bytom

P. Tétha €. 6, Lucenec - znalkyia, dila 19.5.2003 - képia

5.2 Obstarané znalcom :

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.10987, zo dila 18.06.2026, katastralne tizemie Lucenec, okres
Lucenec, obec Lucenec.

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢.10696, zo diia 06.07.2026, katastralne Gzemie LucCenec, okres
Lucenec, obec Lucenec.

Képia z katastralnej mapy, zo dina 18.06.2026, katastralne uzemie Lucenec, okres Lucenec, obec Lucenec.
Zameranie skutkového stavu.

Fotodokumentacia

6. Osobitné poziadavky objednavatel'a:
Neboli vznesené

7.Definicie posudzovanych velic¢in a pouzitych postupov:

a) Definicie pojmov

VSeobecné hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nost{ a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budi konat s patricnou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnttkou.

Vysledkom stanovenia je v§eobecna hodnota na drovni s datiou z pridanej hodnoty.
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Znalec: Ing. Oto Pisori Cislo posudku: 125/2026

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktori by bolo moZno hodnotenu stavbu
nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na urovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technick4 hodnota stavieb (TH)

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouZzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podla
poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 3. §tvrtrok 2022.

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

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaji met6dy:

Metoda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakcény pristup. Na porovnanie je potrebny stibor aspoi troch
nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha,
podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného
objektu),

Kombinovani metéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Princip metédy je zaloZeny na
vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa vypocita kapitalizaciou
buducich odcerpatelnych zdrojov pocas casovo neobmedzeného obdobia alebo Kkapitalizaciou buducich
odcerpatel'nych zdrojov poc¢as ¢asovo obmedzeného obdobia s néslednym predajom),

Metdda polohovej diferenciacie (Princip metédy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technicka hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metody:

Metoda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakcény pristup. Na porovnanie je potrebny stubor aspoi troch

pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odliSnosti

porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

Vynosova metéda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosovd hodnota pozemkov sa vypocita

kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

Metoéda polohovej diferenciacie (Princip metédy je zalozeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej

diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8.Pouzité predpisy :

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492 /2004 Z.z. o stanoveni v§eobecnej hodnoty

majetku v zneni vyhlasky ¢. 626/2007 Z.z., vyhlasky ¢. 605/2008 Z.z., vyhlasky ¢. 47/2009 Z.z., vyhlasky ¢.

254/2010 Z.z.avyhlasky ¢.213/2017 Z.z.,, 282/2018 Z.z..

e Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
zneni neskorsich predpisov

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmocnikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
neskorsich predpisov

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z.z. o odmenach, ndhradach vydavkov
a ndhradach za stratu Casu pre znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov v zneni neskorsich predpisov

e Zakon ¢.50/1976 Zb. o Gzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢ 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny
zakon) v zneni neskorsich predpisov

e STN 73 40 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov

o Vyhlaska Federalneho Statistického turadu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy

e Opatrenie Statistického tiradu Slovenskej republiky ¢. 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb

e Indexy cien stavebnych prac, SU SR

Strana 3



Znalec: Ing. Oto Pisori Cislo posudku: 125/2026

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

e Zbornik prednasok zo semindra k vyhlaske Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty v zneni vyhlasok MS SR ¢. 626/2007 Z.z., ¢. 605/2008 Z.z., ¢. 47 /2009 Z.z. a C.
254/2010Z.z.,,213/2017,282/2018 Z.z..

Indexy cien stavebnych prac na precenenie rozpo¢tov do CU IL§tvrtrok 2026 spracované pomocou pomeru

indexov cien stavebnych prac SU SR podla klasifikacie stavieb.

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vS§eobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.

VSeobecna hodnota sa stanovi tymito met6dami:

a) porovnavacia metdda,

b) kombinovana metdda (pouZije sa pri stavbach, ktoré su schopné dosahovat. vynos formou prenajmu),

¢) vynosova metdda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat. vynos),

d) metéda polohovej diferenciacie.

Ako objektivna metdda bola zvolena :
Metoda polohovej diferenciacie :
- zakladny vztah pre stavby :

VSH = TH * kpd

TH - technicka hodnota nehnutel'nosti
kpd - koeficient polohovej diferencidcie vyjadrujuci vplyv polohy a ostatnych faktorov vyplyvajicich na
vSeobecnu hodnotu v mieste a ¢ase
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty nehnutel'nosti znizena o hodnotu zodpovedajticu
vyske opotrebovania
TH=TS *VH/100
kde TS - technicky stav %
VH - vychodiskova hodnota
Technicky stav sa vypocita podl'a vztahu :
TS =100-O
Opotrebenie O =v * 100/z
Opotrebenie stavby sa uvadza v percentiach a zodpoveda znehodnoteniu technického stavu v zavislosti od veku
predpokladanej Zivotnosti, spdsobu uzivania stavby, udrzby stavby a pod.
kde V - vek
Z - Zivotnost
Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktori by bolo moZné hodnotenti nadobudnut formou
vystavby v Case ohodnotenia na irovni bez dane z pridanej hodnoty
Vychodiskova hodnota sa stanovi podl'a zakladného vztahu :

VH =M * Ru * Kcu * kv * kzp * kvp * kk * km

M pocet mernych jednotiek

Ru rozpoctovy ukazovatel

kcu koeficient vyjadrujici narast cien

kv koeficient vplyvu vybavenosti

kzp koeficient vplyvu zastavanej plochy

kvp koeficient vplyvu konStrukenej vysky podlazi

kk koeficient konstrukéno-materialovej charakteristiky
km koeficient vyjadrujici dzemny vplyv

- zakladny vztah pre pozemky :
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VSHpoz = M * VSHmj

VSH poz = véeobecna hodnota pozemku
M = vymera pozemku v m2
VSHmj = véeobecna hodnota mernej jednotky pozemku v Sk/m?2

VSHmj = VHmj * kpd

VHmj = jednotkova vychodiskova hodnota pozemku
kpd koeficient polohovej diferenciacie

kpd = ks * kv * kd * kp * ki * kz * kr

ks - koeficient vSeobecnej situacie

kv - koeficient intenzity vyuzitia

kd - koeficient dopravnych vztahov

kp - koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy
ki - koeficient druhu pozemku

kz - koeficient povySujucich faktorov

kr - koeficient redukujucich faktorov

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Identifikacia pouzitej metodiky:

Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Ohodnotenie je v stilade s jej prilohou
¢.3. Vo vypocte su pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené
v " Metodike vypoctu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb”, vydanej USI ZU v Ziline. PouZita je metéda
polohovej diferenciacie. Vynosova hodnota nie je pocitana, nakol'’ko nehnutelnost je rozostavana a nie je
schopna dosahovat vynos formou prendjmu. Vypocet vS§eobecnej hodnoty porovnavanim nie je moZné vykonat,
pretoze pre dany typ nehnutelnosti nemal znalec k dispozicii podklady pre porovnavanie. Vypocet
vychodiskovej a technickej hodnoty je vykonany pomocou rozpoc¢tovych ukazovatel'ov publikovanych v
Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3).

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI{

1. Vytvorené cez katastralny portal Okres: Lu¢enec Obec: LUCENEC Datum vyhotovenia 18.06.2026, Katastralne
tizemie: Lu¢enec VYPIS Z LIST U VLASTNICTVA ¢. 10987

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA PARCELY registra ,C" evidované na katastralnej mape
Parcelné ¢islo 1541 zastavana plocha a nddvorie o vymere 1715 m2

Legenda: Spdsob vyuzivania pozemku: 26- Pozemok, na ktorom Je rozostavana stavba '
Umiestnenie pozemku: 1 - Pozemokje umiestneny v zastavanom tzemi obce

Stavby

Rozostavany polyfunkény objekt stip.¢.767 na parc.¢.1541

1 Legenda: Druh stavby 21 - Rozostavana budova

Kéd umiestnenia stavby 1 - Stavba postavena na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

vchod 1 1.poschodie bytc.1

Podiel na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku 86/1792
2 v podiele 1/1 Reiprech Michal r.Reiprich, Ing., Ludovita Stira 2159/3, Luéenec, PSC 984 01, SR

Datum narodenia: 06.05.1981

Titul nadobudnutia

Zapisany na LV ¢.10987 zo diia 13.09.2024, ktory je sticastou prilohovej ¢asti

Iné idaje: Bez zapisu

Pozndmky: Zapisané na LV ¢.10987 zo dna 13.09.2024, ktory je sicast'ou prilohovej ¢asti

vchod 1 1.poschodie bytc¢.2
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Podiel na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku 46/1792
3 v podiele 1/1 Reiprech Michal r.Reiprich, Ing., Ludovita Stdra 2159/3, Lucenec, PSC 984 01, SR

Datum narodenia: 06.05.1981

Titul nadobudnutia

Zapisany na LV ¢.10987 zo diia 13.09.2024, ktory je sticastou prilohovej ¢asti

Iné udaje: Bez zapisu

Poznamky: Zapisané na LV ¢.10987 zo dna 13.09.2024, ktory je sucastou prilohovej Casti

vchod 1 1.poschodie byt ¢.3

Podiel na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku 75/1792
4 v podiele 1/1 Reiprech Michal r.Reiprich, Ing., Ludovita Stira 2159/3, Lu¢enec, PSC 984 01, SR

Datum narodenia: 06.05.1981

Titul nadobudnutia

Zapisany na LV ¢.10987 zo diia 13.09.2024, ktory je sticastou prilohovej casti

Iné udaje: Bez zapisu

Poznamky: Zapisané na LV ¢.10987 zo dna 13.09.2024, ktory je sucastou prilohovej Casti

vchod 1 1.poschodie byt ¢.4

Podiel na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku 42/1792
5 v podiele 1/1 Reiprech Michal r.Reiprich, Ing., Ludovita Stdra 2159/3, Lucenec, PSC 984 01, SR

Datum narodenia: 06.05.1981

Titul nadobudnutia

Zapisany na LV ¢.10987 zo diia 13.09.2024, ktory je sticastou prilohovej ¢asti

Iné udaje: Bez zapisu

Poznamky: Zapisané na LV ¢.10987 zo dna 13.09.2024, ktory je sucastou prilohovej ¢asti

vchod 1 2.poschodie byt ¢.5

Podiel na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku 86/1792
6 v podiele 1/1 Reiprech Michal r.Reiprich, Ing., Ludovita Stdra 2159/3, Lu¢enec, PSC 984 01, SR

Datum narodenia: 06.05.1981

Titul nadobudnutia

Zapisany na LV ¢.10987 zo diia 13.09.2024, ktory je sticastou prilohovej ¢asti

Iné udaje: Bez zapisu

Pozndmky: Zapisané na LV €.10987 zo dna 13.09.2024, ktory je sucastou prilohovej ¢asti

vchod 1 2.poschodie byt ¢.6

Podiel na spoloc¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku 46/1792
7 v podiele 1/1 Reiprech Michal r.Reiprich, Ing., Ludovita Stiira 2159/3, Lu¢enec, PSC 984 01, SR

Datum narodenia: 06.05.1981

Titul nadobudnutia

Zapisany na LV ¢.10987 zo dina 13.09.2024, ktory je stcastou prilohovej casti

Iné udaje: Bez zapisu

Poznamky: Zapisané na LV ¢.10987 zo dna 13.09.2024, ktory je sticast'ou prilohovej ¢asti

vchod 1 2.poschodie byt¢.7

Podiel na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku 75/1792
8 v podiele 1/1 Reiprech Michal r.Reiprich, Ing., Ludovita Sttira 2159/3, Lu¢enec, PSC 984 01, SR

Datum narodenia: 06.05.1981

Titul nadobudnutia

Zapisany na LV ¢.10987 zo diia 13.09.2024, ktory je sticastou prilohovej ¢asti

Iné uidaje: Bez zapisu

Poznamky: Zapisané na LV ¢.10987 zo dna 13.09.2024, ktory je sicastou prilohovej ¢asti

vchod 1 2.poschodie byt ¢.8

Podiel na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku 42/1792
9 v podiele 1/1 Reiprech Michal r.Reiprich, Ing., Ludovita Stdra 2159/3, Lu¢enec, PSC 984 01, SR

Datum narodenia: 06.05.1981

Titul nadobudnutia

Zapisany na LV ¢.10987 zo diia 13.09.2024, ktory je stcastou prilohovej Casti
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Iné udaje: Bez zapisu
Poznamky: Zapisané na LV ¢.10987 zo dna 13.09.2024, ktory je sucastou prilohovej Casti

vchod 1 prizemie nebytovy priestor ¢.1

Podiel na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku 1294 /1792
1 v podiele 1/1 Reiprech Michal r.Reiprich, Ing,, Ludovita Stira 2159/3, Lu¢enec, PSC 984 01, SR

Datum narodenia: 06.05.1981

Titul nadobudnutia

Zapisany na LV ¢.10987 zo diia 18.06.2026, ktory je sticastou prilohovej ¢asti

Iné udaje: Bez zapisu

Poznamky: Zapisané na LV ¢.10987 zo dna 18.06.2026, ktory je sicastou prilohovej ¢asti

Tarchy:

Zapisané na LV ¢.10987 zo dina 18.06.2026, ktory je sucastou prilohovej casti

2. Vytvorené cez katastralny portal Okres: Lu¢enec Obec: LUCENEC Datum vyhotovenia 06.07.2026, Katastralne
tizemie: Lu¢enec VYPIS Z LIST U VLASTNICTVA ¢&. 10696

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA PARCELY registra ,,C" evidované na katastralnej mape

Parcelné ¢islo 1540 zahrada o vymere 183 m2

Umiestnenie pozemku: 1 - Pozemokje umiestneny v zastavanom tizemi obce

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

1 v podiele 1/1 Reiprech Michal r.Reiprich, Ing., Ludovita Stdra 2159/3, Lucenec, PSC 984 01, SR
Datum narodenia: 06.05.1981

Titul nadobudnutia

Zapisany na LV ¢.10696 zo diia 06.07.2026, ktory je sticastou prilohovej ¢asti

Iné udaje: Bez zapisu

Poznamky: Zapisané na LV ¢.10696 zo dna 06.07.2026, ktory je sucastou prilohovej Casti
Tarchy:

Zapisané na LV ¢.10696 zo dina 06.07.2026, ktory je sicastou prilohovej casti

C.) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia: Miestna obhliadka spojena s miestnym $etrenim,
zameranim nehnutel'nosti a vyhotovenim farebnej fotodokumentacie Rozostavaného polyfimkéného objektu
vykonana dna 23.06.2026, za Gcasti zastupcu vlastnika (mama), zastupcu objednavatel’a a znalca. Predmetom
posudenia je stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti, ktoré st zapisané na L V ¢ 10987 stavby -
Rozostavany polyfimkény objekt s. €. 767 na pare. ¢. 1541 podl'a Projektovej dokumentacie , Rekonstrukcia
budovy byvalych vinarskych zavodov Lucenec na polyfimkény objekt zmena stavby pred dokoncenim" a
pozemok pare. ¢. 1541 - zastavané plochy a nadvoria, podl'a L V ¢. 10696 pozemok na pare ¢ 1540 - zihrady, k. 0.
Lucéenec, obec Lucenec, okres Lucenec.

d.) Technicka dokumentacia, najma porovnanie suladu projektovej dokumentacie a stavebnej
dokumentdcie so zistenym skuto¢nym stavom: Rozostavany polyfimkény objekt v skutocnosti je realizovany
podl'a Projektovej dokumentécie ,RekonStrukcia budovy byvalych vinarskych zavodov Lucenec na polyfimkény
objekt zmena stavby pred dokoncenim" Na Rozostavany polyfimkény objekt bolo vydané - Rozhodnutie -
dodatoc¢né povolenie stavby Rekonstrukcia budovy byvalych vinarskych zavodov Lu¢enec na polyfimkény
objekt" Ulica Pivni¢ny rad ¢ 1 984 01 Lucenec vyd. Mesto Lucenec, Ul. novohradska 1, 984 01 Lucenec, v Lucenci,
dnia 26.9.2011, Cislo: SP-3654/2011 .Technicka dokumentacia bytov a nebytového priestoru kde st znazornené
schémy bytov a legenda miestnosti bytov .- Doklad o veku stavby - Znalecky posudok ¢. 5/2003, ktory
vypracovala Ing. arch. Anna Vaclavikova bytom P Tétha €. 6, Luc¢enec - znalkyiia, dila 19:5.2003. Technicky stav
nehnutelnosti bol zisteny pri miestnom Setreni dita 04.10.2024 pricom bola vyhotovena ai farebna
fotodokumentécia objektu. Rozostavany polyfunkény objekt s prisluSenstvom po prestavbe a vyhotoveni
nadstavby je v primeranom technickom stave. Technicka Zivotnost stavby za podmienok normalne;j
hospodarskej starostlivosti je obdobie, v ktorom stavba po odovzdani do uzivania zabezpecuje bez
podstatnejsich technickych, statickych, bezpecnostnych a hygienickych chyb svoje technické funkcie. Vek stavieb
pre ucel ohodnotenia sa pocita po¢ntic rokom, v ktorom nadobudlo pravoplatnost kolauda¢né rozhodnutie. V
pripade, ked doSlo k uZivaniu skor, odpocita sa vek stavby tak, Ze od roku, ku ktorému sa ocenenie vykonava, sa
odcita rok, v ktorom sa stavba zacala uzivat. Podl'a Znaleckého posudku ¢. 5/2003, ktory vypracovala Ing. arch.
Anna Vaclavikova bytom P Tétha ¢ 6 Lucenec - znalkyia, dilia 19.5.2003 ,P6vodna stavba bola dana do uzivania v
roku 1924": Rozostavany polyfunkény objekt po prestavbe este nie je skolaudovany.

e.) Udaje katastra nehnutel'nosti, najmi porovnanie siiladu popisnych a geodetickych idajov katastra
nehnutel'nosti so zistenym skuto¢nym stavom:
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Pravna dokumentacia - predlozena pravna dokumentacia nehnutel'nosti zodpoveda skuto¢nosti s tym rozdielom,
Ze objekt na kopii katastralnej mapy nie je zobrazeny v takom pddorysnom tvare, aky som zistila pri obhliadke a
zamerani nehnutelnosti, nakol'’ko novy stav rozostavanej stavby podl'a Rozhodnutia - povolenie na zmenu
nedokoncenej stavby ,Rekonstrukcia budovy byvalych vinarskych zavodov Lucenec na polytunkény objekt”
Ulica Pivni¢ny rad €. 1, Lu¢enec na pozemku par. reg. C KN ¢. 1541 k. 4. Lucenec, vyd. Mesto Lucenec UL
novohradska 1, 984 01 Lucenec, v Luéenci 14.1.2015, Cislo: SP-5832/2014 este nieje geometricky zamerany.
Rozostavany polyfunkény objekt stp. €. 767 je zapisany na liste vlastnictva ¢. 10987 v k. 4. LuCenec objekt je
zobrazeny na kdpii katastralnej mape na pozemku parc. ¢. 1541, potrebné je zakreslenie pristavby prizemia do
katastralnej mapy.

f.) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia: stavby, ktoré sa
nezapisuju do katastra nehnutel'nosti, musia byt identifikované parcelnym ¢islom pozemku na ktorom st
postavené.

STAVBY

Rozostavané byty

Rozostavany byt ¢. 1

Rozostavany byt ¢. 2

Rozostavany byt €. 3

Rozostavany byt €. 4

Rozostavany byt €. 5

Rozostavany byt ¢. 6

Rozostavany byt ¢. 7

Rozostavany byt ¢. 8

Rozostavany nebytovy priestor ¢. 1

POZEMKY

Pozemok podl'a LV 10696 - pare. ¢. 1540 (183 m*) - zahrada

Pozemok podl'a LV 10987-para ¢ {541 (1 715 m")-zastavané plochy a nadvoria

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

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

2.1 BYTY

2.1.1 Rozostavany byt ¢. 1

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 1 Domy obytné typové s celostatne neunifikovanymi konstruk¢. stistavami (mimo sustav to )
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy

PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m2]

chodba 5,67 5,67
kupelna 3,10 3,10
kuchyna 11,05 11,05
jedalen 7,26 7,26
obyvacia izba 59,03 59,03
Vypocitana podlahova plocha 86,11
STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU =9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?

Koeficient konstrukcie: ki = 0,939 (murovana z tehdl, tvarnic, blokov)

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,142

Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km =1,00

Pocet izieb: 1
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

. - Cenovy Vysledny
Cislo Nazov pgfililglvliIU . Koef. Sf(;‘::;i podiel ) 1 oné. [%] podiel prvku
[%] cpi Stand. ksi cpi *ksi hodnotene;j na dokonc¢.
stavby [%] [%]
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Spolocné priestory

1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 5,18 100 5,18
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 18,64 75 13,98
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,29 100 8,29
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,11 0 0,00
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 5,18 40 2,07
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
7 Klampiarske konStrukcie 1,00 1,00 1,00 1,04 0 0,00
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,11 0 0,00
9 Upravy vnutornych povrchov 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,52 0 0,00
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,52 0 0,00
12 Okna 5,00 1,00 5,00 5,18 0 0,00
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,52 0 0,00
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,59 0 0,00
15 Elektroinstalécia 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,04 0 0,00
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
19 Vnutorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
Zariadenie bytu
22 ijravy vnutornych povrchov 4,00 1,00 4,00 4,15 0 0,00
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 1,04 0 0,00
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,59 0 0,00
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,59 0 0,00
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 3,11 0 0,00
28 Vnitorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,04 0 0,00
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 1,04 0 0,00
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00 0 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
32 Vybavenie kuchyn 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
33 Vn}itorné hygienické zariadenie 4,00 1,00 4,00 4,15 0 0,00
vratane WC
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 4,15 0 0,00
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,59 0 0,00
Spolu 100,00 96,50 100,00 29,52

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=96,50 /100 = 0,965
Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU*kcy *kx *kv*km [€/m?]

VH = 325,30 €/m?* 4,142 * 0,939 * 0,9650 * 1,00

VH=1220,92 €/m?

Rozostavanost bytu: 29,52 %
Nedokoncenost bytu: 70,48 %
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom. Cenové podiely
nedokoncenej/poskodenej stavby boli prepocitané k celku.
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Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

Cislo Nazov p:;ir:l“[’&)] Opot[r(')zl])enie cpi*0i/100
1 Zaklady vrat. zemnych prac 17,55 60,67 10,65
2 Zvislé konstrukcie 47,36 60,67 28,73
3 Stropy 28,08 60,67 17,04
4 Schody 0,00 60,67 0,00
5 ZastreSenie bez krytiny 7,01 60,67 4,25
6 Krytina strechy 0,00 60,67 0,00
7 Klampiarske konStrukcie 0,00 60,67 0,00
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 0,00 60,67 0,00
9 Upravy vnitornych povrchov 0,00 60,67 0,00
10 Vnutorné keramické obklady 0,00 60,67 0,00
11 Dvere 0,00 60,67 0,00
12 Okna 0,00 60,67 0,00
13 Povrchy podlah 0,00 60,67 0,00
14 Vykurovanie 0,00 60,67 0,00
15 Elektroinstalécia 0,00 60,67 0,00
16 Bleskozvod 0,00 60,67 0,00
17 Vnutorny vodovod 0,00 60,67 0,00
18 Vnutorna kanalizacia 0,00 60,67 0,00
19 Vnutorny plynovod 0,00 60,67 0,00
20 Vytahy 0,00 60,67 0,00
21 Ostatné 0,00 60,67 0,00
22 Upravy vnitornych povrchov 0,00 60,67 0,00
23 Vnutorné keramické obklady 0,00 60,67 0,00
24 Dvere 0,00 60,67 0,00
25 Povrchy podlah 0,00 60,67 0,00
26 Vykurovanie 0,00 60,67 0,00
27 Elektroinstalacia 0,00 60,67 0,00
28 Vnutorny vodovod 0,00 60,67 0,00
29 Vnutorna kanalizacia 0,00 60,67 0,00
30 Vnutorny plynovod 0,00 60,67 0,00
31 Ohrev teplej vody 0,00 60,67 0,00
32 Vybavenie kuchyn 0,00 60,67 0,00
33 Vnttorné hygienické zariadenie vratane WC 0,00 60,67 0,00
34 Bytové jadro bez rozvodov 0,00 60,67 0,00
35 Ostatné 0,00 60,67 0,00
Opotrebenie 60,67%
Technicky stav 39,33%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Xﬁﬁﬂﬁ‘éﬁ’}fﬁ‘y"tﬁ“"m 1220,92 €/m?* 86,11m? 105 133,42
Nedokoncenost -70,48% z 105 133,42 € -74 098,03
Vychodiskova hodnota 31 035,39
Technicka hodnota 39,33%z31 035,39 € 12 206,22

Dokoncenost stavby: (31 035,39€ / 105 133,42€) * 100 % = 29,52 %
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2.1.2 Rozostavany byt ¢. 2

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 1 Domy obytné typové s celostatne neunifikovanymi konstruk¢. stistavami (mimo sustav to )
KS: 1122 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA
Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?]

chodba 5,32 532
kupelna 2,59 2,59
WC 1,30 1,30
kuchyna + jedalen 9,52 9,52
obyvacia izba 27,63 27,63
Vypocitana podlahova plocha 46,36
STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel: RU =9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kx = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =4,142
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,00
Pocet izieb: 1
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

y , Conowy o Uprava (O . podiel proku
Cislo Nazov podiel R_U Stand. Kks; poid:elu- hodnotenej Dokon¢. [%] na dokont.

[%] cps PiEkS ravby [%] [%]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 5,18 100 5,18
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 18,64 75 13,98
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,29 100 8,29
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,11 0 0,00
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 5,18 40 2,07
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,04 0 0,00
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,11 0 0,00
9 Upravy vnitornych povrchov 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,52 0 0,00
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,52 0 0,00
12 Okna 5,00 1,00 5,00 5,18 0 0,00
13 Povrchy podldh 0,50 1,00 0,50 0,52 0 0,00
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,59 0 0,00
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,04 0 0,00
17 Vnttorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
19 Vnittorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
Zariadenie bytu

22 (Jpravy vnutornych povrchov 4,00 1,00 4,00 4,15 0 0,00
23 Vnttorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 1,04 0 0,00
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,59 0 0,00
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,59 0 0,00
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27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 3,11 0 0,00
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,04 0 0,00
29 Vnutorna kanalizicia 1,00 1,00 1,00 1,04 0 0,00
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00 0 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
32 Vybavenie kuchym 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
33 Vn}itorné hygienické zariadenie 400 1,00 400 415 0 0,00
vratane WC
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 4,15 0 0,00
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,59 0 0,00
Spolu 100,00 96,50 100,00 29,52

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=96,50 /100 = 0,965
Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU*kc *kx*kv*km [€/m?]

VH = 325,30 €/m?* 4,142 * 0,939 * 0,9650 * 1,00

VH =1 220,92 €/m?

Rozostavanost bytu: 29,52 %
Nedokonéepost’ bytu: 70,48 %
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom. Cenové podiely
nedokoncenej/poskodenej stavby boli prepocitané k celku.

Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

Cenovy Opotrebenie

Cislo Nazov podiel [%] %] cpi*0i/100
1 Zaklady vrat. zemnych prac 17,55 60,67 10,65
2 Zvislé konstrukcie 47,36 60,67 28,73
3 Stropy 28,08 60,67 17,04
4 Schody 0,00 60,67 0,00
5 ZastreSenie bez krytiny 7,01 60,67 4,25
6 Krytina strechy 0,00 60,67 0,00
7 Klampiarske konstrukcie 0,00 60,67 0,00
8 Upravy vonkajsich povrchov 0,00 60,67 0,00
9 Upravy vnitornych povrchov 0,00 60,67 0,00
10 Vnutorné keramické obklady 0,00 60,67 0,00
11 Dvere 0,00 60,67 0,00
12 Okna 0,00 60,67 0,00
13 Povrchy podlah 0,00 60,67 0,00
14 Vykurovanie 0,00 60,67 0,00
15 Elektroins$talacia 0,00 60,67 0,00
16 Bleskozvod 0,00 60,67 0,00
17 Vnttorny vodovod 0,00 60,67 0,00
18 Vnutorna kanalizacia 0,00 60,67 0,00
19 Vnittorny plynovod 0,00 60,67 0,00
20 Vytahy 0,00 60,67 0,00
21 Ostatné 0,00 60,67 0,00
22 Upravy vnitornych povrchov 0,00 60,67 0,00
23 Vnttorné keramické obklady 0,00 60,67 0,00
24 Dvere 0,00 60,67 0,00
25 Povrchy podlah 0,00 60,67 0,00
26 Vykurovanie 0,00 60,67 0,00
27 Elektroinstalacia 0,00 60,67 0,00
28 Vnutorny vodovod 0,00 60,67 0,00
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29 Vnutorna kanalizicia 0,00 60,67 0,00
30 Vnutorny plynovod 0,00 60,67 0,00
31 Ohrev teplej vody 0,00 60,67 0,00
32 Vybavenie kuchyi 0,00 60,67 0,00
33 Vnutorné hygienické zariadenie vratane WC 0,00 60,67 0,00
34 Bytové jadro bez rozvodov 0,00 60,67 0,00
35 Ostatné 0,00 60,67 0,00
Opotrebenie 60,67%
Technicky stav 39,33%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
lei};fl‘gﬁ?}:’fg‘;ti“"ta 1220,92 €/m? * 46,36m? 56 601,85
Nedokoncenost' -70,48% z 56 601,85 € -39892,98
Vychodiskova hodnota 16 708,87
Technicka hodnota 39,33% z 16 708,87 € 6 571,60

Dokoncenost stavby: (16 708,87€ / 56 601,85€) * 100 % = 29,52 %

2.1.3 Rozostavany byt ¢. 3

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 1 Domy obytné typové s celostatne neunifikovanymi konstruk¢. sistavami (mimo sustav to )
KS: 1122 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA
Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m2]
chodba 5,61 561
kupelna 3,54 3,54
Satnik 1,74 1,74
kuchyna + jedalen 8,42 8,42
Spajza 2,15 2,15
obyvacia izba 53,90 53,90
Vypocitana podlahova plocha 75,36
terasa 0,00
STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel: RU =9800 /30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehdl, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =4,142
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km =1,00
Pocet izieb: 1
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
Cenovy Uprava Cenovy Vysledny
Cislo Nazov podieleiIU §t;(r:)(;.fl.(si p(?d’:elu hogzgizlej Dokoné. [%] p,?:ﬁﬁ;,‘ile{_u
[%] cpi cpi * ksi stavby [%] [%]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 5,18 100 5,18
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 18,64 75 13,98
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,29 100 8,29
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,11 0 0,00
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 5,18 40 2,07
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
7 Klampiarske konStrukcie 1,00 1,00 1,00 1,04 0 0,00
8 (Jpravy vonkaj$ich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,11 0 0,00
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9 Upravy vnutornych povrchov 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,52 0 0,00
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,52 0 0,00
12 Okna 5,00 1,00 5,00 5,18 0 0,00
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,52 0 0,00
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,59 0 0,00
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,04 0 0,00
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
18 Vnutorna kanalizicia 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
19 Vnutorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
Zariadenie bytu
22 Upravy vnitornych povrchov 4,00 1,00 4,00 4,15 5 0,21
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 1,04 0 0,00
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,59 0 0,00
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,59 0 0,00
27 Elektroins$talécia 3,00 1,00 3,00 3,11 0 0,00
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,04 0 0,00
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 1,04 0 0,00
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00 0 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
32 Vybavenie kuchyi 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
33 Vn'l'ltorné hygienické zariadenie 4,00 1,00 4,00 4,15 0 0,00
vratane WC
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 4,15 0 0,00
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,59 0 0,00
Spolu 100,00 96,50 100,00 29,73

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=96,50 /100 = 0,965

Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU*kcv *kx *kv*km [€/m?]

VH = 325,30 €/m?2 * 4,142 * 0,939 * 0,9650 * 1,00

VH =1 220,92 €/m?

Rozostavanost bytu: 29,73 %
Nedokoncenost bytu: 70,27 %

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom. Cenové podiely
nedokoncenej/poskodenej stavby boli prepocitané k celku.

Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

Cislo Nazov p(fg;:e(;‘[’&)] Opotll;c/eol])enie cpi*0i/100
1 Zaklady vrat. zemnych prac 17,42 60,67 10,57
2 Zvislé konstrukcie 47,02 60,67 28,53
3 Stropy 27,88 60,67 16,91
4 Schody 0,00 60,67 0,00
5 ZastreSenie bez krytiny 6,96 60,67 4,22
6 Krytina strechy 0,00 60,67 0,00
7 Klampiarske konstrukcie 0,00 60,67 0,00
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 0,00 60,67 0,00
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9 Upravy vnitornych povrchov 0,00 60,67 0,00

10 Vnutorné keramické obklady 0,00 60,67 0,00

11 Dvere 0,00 60,67 0,00

12 Okna 0,00 60,67 0,00

13 Povrchy podlah 0,00 60,67 0,00

14 Vykurovanie 0,00 60,67 0,00

15 Elektroinstalacia 0,00 60,67 0,00

16 Bleskozvod 0,00 60,67 0,00

17 Vnutorny vodovod 0,00 60,67 0,00

18 Vnutorna kanalizicia 0,00 60,67 0,00

19 Vnutorny plynovod 0,00 60,67 0,00

20 Vytahy 0,00 60,67 0,00

21 Ostatné 0,00 60,67 0,00

22 Upravy vnitornych povrchov 0,71 60,67 0,43

23 Vnutorné keramické obklady 0,00 60,67 0,00

24 Dvere 0,00 60,67 0,00

25 Povrchy podlah 0,00 60,67 0,00

26 Vykurovanie 0,00 60,67 0,00

27 Elektroins$talécia 0,00 60,67 0,00

28 Vnutorny vodovod 0,00 60,67 0,00

29 Vnutorna kanalizacia 0,00 60,67 0,00

30 Vnutorny plynovod 0,00 60,67 0,00

31 Ohrev teplej vody 0,00 60,67 0,00

32 Vybavenie kuchyn 0,00 60,67 0,00

33 Vnutorné hygienické zariadenie vratane WC 0,00 60,67 0,00

34 Bytové jadro bez rozvodov 0,00 60,67 0,00

35 Ostatné 0,00 60,67 0,00

Opotrebenie 60,66%
Technicky stav 39,34%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]

lei};z‘gfnkéoﬁ’fé‘;ti“"ta 1220,92 €/m?* 75,36m? 92 008,53
Nedokoncenost' -70,27% z 92 008,53 € -64 654,39
Vychodiskova hodnota 27 354,14
Technicka hodnota 39,34% z 27 354,14 € 10761,12

Dokoncenost stavby: (27 354,14€ / 92 008,53€) * 100 % = 29,73 %

2.1.4 Rozostavany byt ¢. 4

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 1 Domy obytné typové s celostatne neunifikovanymi konstruk¢. sistavami (mimo sudstav to )
KS: 1122 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m2]
chodba 3,60 3,60
kiipeliia 3,00 3,00
WC 1,30 1,30
obyvacia izba 25,93 25,93
kuchytia 7,82 7,82
Vypocitana podlahova plocha 41,65
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STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’: RU =9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,142
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,00
Pocet izieb: 1
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
< . Cel'lovy Koef. I'Jpr:wa (;:i)r:ioig " p(::isgzlle; ::I}l,(u
Cislo Nazov po;ilel RU stand. ks; po'd’:elu. hodnotenej Dokonc¢. [%] na dokonc.
[%0] cpi kS avby [%] [%]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 5,35 100 5,35
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 19,25 80 15,40
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,56 100 8,56
4 Schody 3,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 5,35 40 2,14
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,14 0 0,00
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,07 0 0,00
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,21 0 0,00
9 Upravy vnitornych povrchov 2,00 1,00 2,00 2,14 0 0,00
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,53 0 0,00
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,53 0 0,00
12 Okna 5,00 1,00 5,00 5,35 0 0,00
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,53 0 0,00
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,67 0 0,00
15 Elektroins$talacia 2,00 1,00 2,00 2,14 0 0,00
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,07 0 0,00
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,14 0 0,00
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,14 0 0,00
19 Vnttorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,14 0 0,00
Zariadenie bytu
22 ijravy vnutornych povrchov 4,00 1,00 4,00 4,28 0 0,00
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 1,07 0 0,00
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,14 0 0,00
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,67 0 0,00
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,67 0 0,00
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 3,21 0 0,00
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,07 0 0,00
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 1,07 0 0,00
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00 0 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,14 0 0,00
32 Vybavenie kuchyi 2,00 1,00 2,00 2,14 0 0,00
33 Xfa‘i;‘::sv}éy gienické zariadenie 4,00 1,00 4,00 4,28 0 0,00
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 4,28 0 0,00
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,67 0 0,00
Spolu 100,00 93,50 100,00 31,45
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=93,50 /100 = 0,935
Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU *kcu *ke *kv*km  [€/m?]
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VH = 325,30 €/m? * 4,142 * 0,939 * 0,9350 * 1,00
VH =1 182,96 €/m?

Rozostavanost bytu: 31,45%
Nedokoncenost bytu: 68,55 %
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom. Cenové podiely
nedokoncenej/poskodenej stavby boli prepocitané k celku.

Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

Cenovy Opotrebenie

Cislo Nazov podiel [%] %] cpi*0i/100
1 Zaklady vrat. zemnych prac 17,01 60,67 10,32
2 Zvislé konstrukcie 48,97 60,67 29,71
3 Stropy 27,22 60,67 16,51
4 Schody 0,00 60,67 0,00
5 ZastreSenie bez krytiny 6,80 60,67 4,13
6 Krytina strechy 0,00 60,67 0,00
7 Klampiarske konstrukcie 0,00 60,67 0,00
8 Upravy vonkajsich povrchov 0,00 60,67 0,00
9 Upravy vnitornych povrchov 0,00 60,67 0,00
10 Vnutorné keramické obklady 0,00 60,67 0,00
11 Dvere 0,00 60,67 0,00
12 Okna 0,00 60,67 0,00
13 Povrchy podlah 0,00 60,67 0,00
14 Vykurovanie 0,00 60,67 0,00
15 Elektroinstalacia 0,00 60,67 0,00
16 Bleskozvod 0,00 60,67 0,00
17 Vnutorny vodovod 0,00 60,67 0,00
18 Vnutorna kanalizacia 0,00 60,67 0,00
19 Vnutorny plynovod 0,00 60,67 0,00
20 Vytahy 0,00 60,67 0,00
21 Ostatné 0,00 60,67 0,00
22 Upravy vnitornych povrchov 0,00 60,67 0,00
23 Vnutorné keramické obklady 0,00 60,67 0,00
24 Dvere 0,00 60,67 0,00
25 Povrchy podlah 0,00 60,67 0,00
26 Vykurovanie 0,00 60,67 0,00
27 Elektroinstalacia 0,00 60,67 0,00
28 Vnttorny vodovod 0,00 60,67 0,00
29 Vnutorna kanalizacia 0,00 60,67 0,00
30 Vnittorny plynovod 0,00 60,67 0,00
31 Ohrev teplej vody 0,00 60,67 0,00
32 Vybavenie kuchyi 0,00 60,67 0,00
33 Vnttorné hygienické zariadenie vratane WC 0,00 60,67 0,00
34 Bytové jadro bez rozvodov 0,00 60,67 0,00
35 Ostatné 0,00 60,67 0,00

Opotrebenie 60,67%
Technicky stav 39,33%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
lei};fl‘giei‘:}:’fé‘;timta 1182,96 €/m? * 41,65m? 49 270,28
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Nedokoncenost’ -68,55% z 49 270,28 € -33774,78
Vychodiskova hodnota 15 495,50
Technickd hodnota 39,33% z 15 495,50 € 6 094,38

Dokoncenost’ stavby: (15 495,50€ / 49 270,28€) * 100 % =31,45%

2.1.5 Rozostavany byt €. 5

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 1 Domy obytné typové s celoStatne neunifikovanymi konstruk¢. sistavami (mimo sudstav to )
KS: 1122 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA
Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [mZ2]
chodba 5,67 5,67
kupelta 3,10 3,10
kuchytia 11,05 11,05
jedalen 7,26 7,26
obyvacia izba 59,03 59,03
Vypocitana podlahova plocha 86,11
STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel: RU =9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehdl, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,142
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km =1,00
Pocet izieb: 1
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
, - Cenovy Vysledny
Cislo Nazov pgfllil(;)lvl;’U ét;(I:)(f.fi(Si S:(;:?;: hogggi::‘ilej Dokonc¢. [%] p:::ide;lgleg‘u
[%] cpi PR iavby [%] [%]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 5,18 100 5,18
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 18,64 30 5,59
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,29 100 8,29
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,11 0 0,00
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 5,18 40 2,07
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,04 0 0,00
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,11 0 0,00
9 Upravy vnitornych povrchov 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,52 0 0,00
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,52 0 0,00
12 Okna 5,00 1,00 5,00 5,18 0 0,00
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,52 0 0,00
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,59 0 0,00
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,04 0 0,00
17 Vnttorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
19 Vnttorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
Zariadenie bytu
22 l]pravy vnutornych povrchov 4,00 1,00 4,00 4,15 0 0,00
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23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 1,04 0 0,00
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,59 0 0,00
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,59 0 0,00
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 3,11 0 0,00
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,04 0 0,00
29 Vnutorna kanalizicia 1,00 1,00 1,00 1,04 0 0,00
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00 0 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
32 Vybavenie kuchym 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
33 Vn}itorné hygienické zariadenie 4,00 1,00 4,00 415 0 0,00
vratane WC
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 4,15 0 0,00
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,59 0 0,00
Spolu 100,00 96,50 100,00 21,13

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=96,50 /100 = 0,965

Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU*kc *kx*kv*km [€/m?]

VH = 325,30 €/m? * 4,142 * 0,939 * 0,9650 * 1,00
VH =1 220,92 €/m?

Rozostavanost bytu: 21,13 %

Nedokoncenost bytu: 78,87 %

Podiel konstrukcii prislichajtcich spolo¢nym priestorom: 67,34 %
Podiel konstrukcii prislachajicich bytu: 32,66 %
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom. Cenové podiely
nedokoncenej/poskodenej stavby boli prepocitané k celku.
Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

Cislo Nazov p(?gil:e(l“[?’;)] Opotll;t/aol])enie cpi*0i/100
1 Zaklady vrat. zemnych prac 24,51 60,67 14,87
2 Zvislé konstrukcie 26,46 60,67 16,05
3 Stropy 39,23 60,67 23,80
4 Schody 0,00 0,00 0,00
5 ZastreSenie bez krytiny 9,80 60,67 5,95
6 Krytina strechy 0,00 0,00 0,00
7 Klampiarske konstrukcie 0,00 0,00 0,00
8 Upravy vonkajsich povrchov 0,00 0,00 0,00
9 Upravy vnitornych povrchov 0,00 0,00 0,00
10 Vnutorné keramické obklady 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,00 0,00 0,00
12 Okna 0,00 0,00 0,00
13 Povrchy podlah 0,00 0,00 0,00
14 Vykurovanie 0,00 0,00 0,00
15 Elektroinstalacia 0,00 0,00 0,00
16 Bleskozvod 0,00 0,00 0,00
17 Vnutorny vodovod 0,00 0,00 0,00
18 Vnutorna kanalizacia 0,00 0,00 0,00
19 Vnutorny plynovod 0,00 0,00 0,00
20 Vytahy 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 0,00 0,00 0,00
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22 Upravy vnitornych povrchov 0,00 0,00 0,00

23 Vnutorné keramické obklady 0,00 0,00 0,00

24 Dvere 0,00 0,00 0,00

25 Povrchy podlah 0,00 0,00 0,00

26 Vykurovanie 0,00 0,00 0,00

27 Elektroinstalacia 0,00 0,00 0,00

28 Vnutorny vodovod 0,00 0,00 0,00

29 Vnutorna kanalizicia 0,00 0,00 0,00

30 Vnutorny plynovod 0,00 0,00 0,00

31 Ohrev teplej vody 0,00 0,00 0,00

32 Vybavenie kuchyi 0,00 0,00 0,00

33 Vnutorné hygienické zariadenie vratane WC 0,00 0,00 0,00

34 Bytové jadro bez rozvodov 0,00 0,00 0,00

35 Ostatné 0,00 0,00 0,00

Opotrebenie 60,67%
Technicky stav 39,33%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]

Zzlc(l;flgg;"l;’jél;in(’ta 1220,92 €/m?* 86,11m? 105 133,42
Nedokoncéenost’ -78,87% z 105 133,42 € -82918,73
Vychodiskova hodnota 22 214,69
Zggﬁ)ﬁ?ﬁ‘gg?d“om 22 214,69 * 0,6734 1495937
Vychodiskova hodnota 22 214,69 * 0,3266 725532

bytovej Casti
Opotrebenie spolo¢nych

o 39,33 %214 959,37 € -9075,85
Casti

Opotrebenie bytovej ¢asti 39,33 % z 7 255,32 € -4 401,80
Technicka hodnota 39,33 %z 14959,37 € +39,33%z7 255,32 € 8 737,04

Dokoncenost stavby: (22 214,69€ / 105 133,42€) * 100 % = 21,13 %

2.1.6 Rozostavany byt €. 6

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 1 Domy obytné typové s celostatne neunifikovanymi konstruk¢. sistavami (mimo sudstav to )
KS: 1122 Trojbytové a viacbytové budovy

PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [mZ2]

chodba 5,32 5,32
kupelta 2,59 2,59
WC 1,30 1,30
kuchyna + jedalen 9,52 9,52
obyvacia izba 27,63 27,63
Vypocitana podlahova plocha 46,36
STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU =9800 /30,1260 = 325,30 €/m?

Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehdl, tvarnic, blokov)

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,142

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,00

Pocet izieb: 1
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu: )

Cislo Nazov podiel RU_stand.kse podietu  podiel PP %] bt brviey
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[%] cpi cpi *ksi hodnotenej na dokoné.
stavby [%] [%]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 5,18 100 5,18
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 18,64 30 5,59
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,29 100 8,29
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,11 0 0,00
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 5,18 40 2,07
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
7 Klampiarske konStrukcie 1,00 1,00 1,00 1,04 0 0,00
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,11 0 0,00
9 Upravy vnutornych povrchov 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,52 0 0,00
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,52 0 0,00
12 Okna 5,00 1,00 5,00 5,18 0 0,00
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,52 0 0,00
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,59 0 0,00
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,04 0 0,00
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
19 Vnutorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
Zariadenie bytu
22 ijravy vnutornych povrchov 4,00 1,00 4,00 4,15 0 0,00
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 1,04 0 0,00
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,59 0 0,00
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,59 0 0,00
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 3,11 0 0,00
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,04 0 0,00
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 1,04 0 0,00
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00 0 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
32 Vybavenie kuchyi 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
33 Vn}itorné hygienické zariadenie 4,00 1,00 4,00 4,15 0 0,00
vratane WC
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 4,15 0 0,00
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,59 0 0,00
Spolu 100,00 96,50 100,00 21,13
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=96,50 /100 = 0,965
Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU*kcy *kx *kv*km [€/m?]
VH = 325,30 €/m? * 4,142 * 0,939 * 0,9650 * 1,00
VH=1220,92 €/m?

Rozostavanost bytu: 21,13 %
Nedokoncenost bytu: 78,87 %
Podiel konstrukcii prislichajtcich spoloénym priestorom: 67,34 %
Podiel konstrukcii prislichajicich bytu: 32,66 %
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TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom. Cenové podiely
nedokoncenej/poskodenej stavby boli prepocitané k celku.

Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

Cislo Nazov p(::(‘;ilcl:l“f‘);o] Opotll;zl])enie cpi*0i/100
1 Zaklady vrat. zemnych prac 24,51 60,67 14,87
2 Zvislé konstrukcie 26,46 60,67 16,05
3 Stropy 39,23 60,67 23,80
4 Schody 0,00 0,00 0,00
5 ZastreSenie bez krytiny 9,80 60,67 5,95
6 Krytina strechy 0,00 0,00 0,00
7 Klampiarske konstrukcie 0,00 0,00 0,00
8 Upravy vonkajsich povrchov 0,00 0,00 0,00
9 Upravy vnitornych povrchov 0,00 0,00 0,00
10 Vnutorné keramické obklady 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,00 0,00 0,00
12 Okna 0,00 0,00 0,00
13 Povrchy podlah 0,00 0,00 0,00
14 Vykurovanie 0,00 0,00 0,00
15 Elektroinstalacia 0,00 0,00 0,00
16 Bleskozvod 0,00 0,00 0,00
17 Vnutorny vodovod 0,00 0,00 0,00
18 Vnutorna kanalizacia 0,00 0,00 0,00
19 Vnutorny plynovod 0,00 0,00 0,00
20 Vytahy 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 0,00 0,00 0,00
22 Upravy vnitornych povrchov 0,00 0,00 0,00
23 Vnutorné keramické obklady 0,00 0,00 0,00
24 Dvere 0,00 0,00 0,00
25 Povrchy podlah 0,00 0,00 0,00
26 Vykurovanie 0,00 0,00 0,00
27 Elektroins$talacia 0,00 0,00 0,00
28 Vnutorny vodovod 0,00 0,00 0,00
29 Vnutorna kanalizacia 0,00 0,00 0,00
30 Vnttorny plynovod 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 0,00 0,00 0,00
32 Vybavenie kuchyi 0,00 0,00 0,00
33 Vnttorné hygienické zariadenie vratane WC 0,00 0,00 0,00
34 Bytové jadro bez rozvodov 0,00 0,00 0,00
35 Ostatné 0,00 0,00 0,00
Opotrebenie 60,67%
Technicky stav 39,33%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
lec{gﬁ‘gisnkéoﬁ’jg’ti“om 1220,92 €/m? * 46,36m? 56 601,85
Nedokoncenost -78,87% z 56 601,85 € -44 641,88
Vychodiskova hodnota 11 959,97
Vychodiskova hodnota 11 959,97 * 0,6734 8 053,84

spolo¢nych Casti
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Vychodiskové hodnota 11 959,97 * 0,3266 3906,13
bytovej Casti

?aps‘;,tmbeme spolotnych 54 5504 , 805384 € -4.886,27
Opotrebenie bytovej Casti 39,33%z3906,13 € -2 369,85
Technicka hodnota 39,33 %28 053,84 € + 39,33 % z 3 906,13 € 4703,86

Dokoncenost stavby: (11 959,97€ / 56 601,85€) * 100 % =21,13 %

2.1.7 Rozostavany byt €. 7

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 1 Domy obytné typové s celoStatne neunifikovanymi konstruk¢. sistavami (mimo sudstav to )
KS: 1122 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA
Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m2]
chodba 5,61 561
kupelia 3,54 3,54
Satnik 1,74 1,74
kuchyna + jedalen 8,42 8,42
Spajza 2,15 2,15
obyvacia izba 53,90 53,90
Vypocitana podlahova plocha 75,36
STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel’: RU =9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehdl, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,142
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,00
Pocet izieb: 1
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
. - Cenovy Vysledny
Cislo Nazov pgfllil:lvl;,U ét;(I:)(f.fi(Si ;I:(;;}Z‘;: hogggi::‘ilej Dokonc¢. [%] p:::ide;lgleg‘u
[%] cpi PR ravby [%] [%]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 5,18 100 5,18
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 18,64 30 5,59
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,29 100 8,29
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,11 0 0,00
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 5,18 40 2,07
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
7 Klampiarske konStrukcie 1,00 1,00 1,00 1,04 0 0,00
8 (Jpravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,11 0 0,00
9 (Jpravy vnutornych povrchov 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,52 0 0,00
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,52 0 0,00
12 Okna 5,00 1,00 5,00 5,18 0 0,00
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,52 0 0,00
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,59 0 0,00
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,04 0 0,00
17 Vnttorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
19 Vnutorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
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21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
Zariadenie bytu
22 Upravy vnutornych povrchov 4,00 1,00 4,00 4,15 0 0,00
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 1,04 0 0,00
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,59 0 0,00
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,59 0 0,00
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 3,11 0 0,00
28 Vnttorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,04 0 0,00
29 Vnutorna kanalizicia 1,00 1,00 1,00 1,04 0 0,00
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00 0 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
32 Vybavenie kuchyn 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
33 Vn}'ltorné hygienické zariadenie 4,00 1,00 4,00 415 0 0,00
vratane WC
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 4,15 0 0,00
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,59 0 0,00
Spolu 100,00 96,50 100,00 21,13

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=96,50 /100 = 0,965

Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU*kc *kx*kv*km [€/m?]

VH = 325,30 €/m?* 4,142 * 0,939 * 0,9650 * 1,00
VH =1 220,92 €/m?

Rozostavanost bytu: 21,13 %

Nedokoncenost bytu: 78,87 %

Podiel konstrukcii prislichajtcich spolo¢nym priestorom: 67,34 %
Podiel konstrukcii prislachajicich bytu: 32,66 %
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom. Cenové podiely
nedokoncenej/poskodenej stavby boli prepocitané k celku.

Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

Cenovy Opotrebenie

Cislo Nazov podiel [%] %] cpi*0i/100
1 Zaklady vrat. zemnych prac 24,51 60,67 14,87
2 Zvislé konstrukcie 26,46 60,67 16,05
3 Stropy 39,23 60,67 23,80
4 Schody 0,00 0,00 0,00
5 ZastreSenie bez krytiny 9,80 60,67 5,95
6 Krytina strechy 0,00 0,00 0,00
7 Klampiarske konStrukcie 0,00 0,00 0,00
8 Upravy vonkajéich povrchov 0,00 0,00 0,00
9 Upravy vnitornych povrchov 0,00 0,00 0,00
10 Vnutorné keramické obklady 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,00 0,00 0,00
12 Okna 0,00 0,00 0,00
13 Povrchy podlah 0,00 0,00 0,00
14 Vykurovanie 0,00 0,00 0,00
15 Elektroinstalacia 0,00 0,00 0,00
16 Bleskozvod 0,00 0,00 0,00
17 Vnutorny vodovod 0,00 0,00 0,00
18 Vnutorna kanalizacia 0,00 0,00 0,00
19 Vnutorny plynovod 0,00 0,00 0,00
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20  Vytahy 0,00 0,00 0,00

21 Ostatné 0,00 0,00 0,00

22 Upravy vnitornych povrchov 0,00 0,00 0,00

23 Vnutorné keramické obklady 0,00 0,00 0,00

24 Dvere 0,00 0,00 0,00

25 Povrchy podlah 0,00 0,00 0,00

26 Vykurovanie 0,00 0,00 0,00

27 Elektroinstalacia 0,00 0,00 0,00

28 Vnutorny vodovod 0,00 0,00 0,00

29 Vnutorna kanalizicia 0,00 0,00 0,00

30 Vnutorny plynovod 0,00 0,00 0,00

31 Ohrev teplej vody 0,00 0,00 0,00

32 Vybavenie kuchyi 0,00 0,00 0,00

33 Vnutorné hygienické zariadenie vratane WC 0,00 0,00 0,00

34 Bytové jadro bez rozvodov 0,00 0,00 0,00

35 Ostatné 0,00 0,00 0,00

Opotrebenie 60,67%
Technicky stav 39,33%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]

gﬁgi’ﬁg‘e"ﬁ’ jg’t‘j‘n"ta 1220,92 €/m2 * 75,36m? 92 008,53
Nedokoncéenost’ -78,87% z 92 008,53 € -72 567,13
Vychodiskova hodnota 19 441,40
Zggﬁ)"éii;gﬁ‘éig?dm’ta 19 441,40 * 0,6734 13 091,84
X;’fggg‘i:;’t‘l’ 4 hodnota 19 441,40 * 0,3266 6 349,56
gaps‘zl,trebe“ie spolotnych 39 3394213 091,84 € -7 942,82
Opotrebenie bytovej casti 39,33 % z 6 349,56 € -3852,28
Technicka hodnota 39,33% 213 091,84 € +39,33%z6349,56 € 7 646,30

Dokoncenost stavby: (19 441,40€ / 92 008,53€) * 100 % = 21,13 %

2.1.8 Rozostavany byt ¢. 8

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 1 Domy obytné typové s celostatne neunifikovanymi konstruk¢. sistavami (mimo sudstav to )
KS: ,112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [mZ2]
chodba 3,60 3,60
kupelta 3,00 3,00
WC 1,30 1,30
obyvacia izba 25,93 25,93
kuchyna 7,82 7,82
Vypocitana podlahova plocha 41,65
STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel: RU =9800 /30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehdl, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,142
Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv: km =1,00
Pocet izieb: 1
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Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

v Conovy o Uprava (O odiel prvku

Cislo Nazov po;iiel RU Stand. i{Si pod*ielu hognotene]' Dokonc¢. [%] pna dolgoné.

[%] cpi cpi * Kksi stavby [%] [%]

Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 5,18 100 5,18
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 18,64 30 5,59
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,29 100 8,29
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,11 0 0,00
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 5,18 40 2,07
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
7 Klampiarske konStrukcie 1,00 1,00 1,00 1,04 0 0,00
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,11 0 0,00
9 Upravy vnitornych povrchov 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,52 0 0,00
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,52 0 0,00
12 Okna 5,00 1,00 5,00 5,18 0 0,00
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,52 0 0,00
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,59 0 0,00
15 Elektroinstalécia 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,04 0 0,00
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
19 Vnttorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
Zariadenie bytu
22 ijravy vnutornych povrchov 4,00 1,00 4,00 4,15 0 0,00
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 1,04 0 0,00
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,59 0 0,00
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,59 0 0,00
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 3,11 0 0,00
28 Vnitorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,04 0 0,00
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 1,04 0 0,00
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00 0 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
32 Vybavenie kuchyi 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
33 X;lali;(;r:\?v}éy gienické zariadenie 4,00 1,00 4,00 4,15 0 0,00
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 4,15 0 0,00
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,59 0 0,00
Spolu 100,00 96,50 100,00 21,13
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=96,50 /100 = 0,965
Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU*kcy *kx *kv*km [€/m?]
VH = 325,30 €/m? * 4,142 * 0,939 * 0,9650 * 1,00
VH=1220,92 €/m?

Rozostavanost bytu: 21,13 %
Nedokoncenost bytu: 78,87 %
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Podiel konstrukcii prislichajicich spoloénym priestorom: 67,34 %
Podiel konstrukcii prislichajicich bytu: 32,66 %
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom. Cenové podiely
nedokoncenej/poskodenej stavby boli prepocitané k celku.
Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

Cislo Nazov p(::;ilz:l“[’&)] OPOt[I;,Zl])enie cpi*0i/100
1 Zaklady vrat. zemnych prac 24,51 60,67 14,87
2 Zvislé konstrukcie 26,46 60,67 16,05
3 Stropy 39,23 60,67 23,80
4 Schody 0,00 0,00 0,00
5 ZastreSenie bez krytiny 9,80 60,67 5,95
6 Krytina strechy 0,00 0,00 0,00
7 Klampiarske konstrukcie 0,00 0,00 0,00
8 Upravy vonkajsich povrchov 0,00 0,00 0,00
9 Upravy vnitornych povrchov 0,00 0,00 0,00
10 Vnutorné keramické obklady 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,00 0,00 0,00
12 Okna 0,00 0,00 0,00
13 Povrchy podlah 0,00 0,00 0,00
14 Vykurovanie 0,00 0,00 0,00
15 Elektroinstalécia 0,00 0,00 0,00
16 Bleskozvod 0,00 0,00 0,00
17 Vnutorny vodovod 0,00 0,00 0,00
18 Vnutorna kanalizacia 0,00 0,00 0,00
19 Vnttorny plynovod 0,00 0,00 0,00
20 Vytahy 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 0,00 0,00 0,00
22 Upravy vnitornych povrchov 0,00 0,00 0,00
23 Vnutorné keramické obklady 0,00 0,00 0,00
24 Dvere 0,00 0,00 0,00
25 Povrchy podlah 0,00 0,00 0,00
26 Vykurovanie 0,00 0,00 0,00
27 Elektroinstalacia 0,00 0,00 0,00
28 Vnutorny vodovod 0,00 0,00 0,00
29 Vnutorna kanalizacia 0,00 0,00 0,00
30 Vnutorny plynovod 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 0,00 0,00 0,00
32 Vybavenie kuchyi 0,00 0,00 0,00
33 Vnutorné hygienické zariadenie vratane WC 0,00 0,00 0,00
34 Bytové jadro bez rozvodov 0,00 0,00 0,00
35 Ostatné 0,00 0,00 0,00

Opotrebenie 60,67%
Technicky stav 39,33%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
lei};;’l‘glsrll‘éoﬁ’fé“}f’ti“(’ta 1220,92 €/m? * 41,65m? 50 851,32
Nedokoncenost’ -78,87% z 50 851,32 € -40 106,44
Vychodiskova hodnota 10 744,88
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Vychodiskova hodnota
spolo¢nych casti
Vychodiskova hodnota
bytovej Casti
Opotrebenie spolo¢nych
Casti

Opotrebenie bytovej Casti

Technicka hodnota

10 744,88 * 0,6734
10 744,88 * 0,3266

39,33%2z7 235,60 €

39,33 % z3 509,28 €
39,33% z 7 235,60 € + 39,33 % z 3 509,28 €
Dokoncenost’ stavby: (10 744,88€ / 50 851,32€) * 100 % =21,13 %

2.2 NEBYTOVE PRIESTORY

2.2.1 Rozostavany nebytovy priestor ¢. 1

7 235,60
3509,28

-4 389,84

-2129,08
422596

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 5 Domy obytné netypové
KS: 1122 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?2]
prizemie 0,00
tane¢na sala 136,12 136,12
WC imobil 6,05 6,05
predsienn WC 3,93 3,93
WC 1,59 1,59
schodisko 7,02 7,02
sklad 158,26 158,26
sklad napojov 9,36 9,36
foyer 78,32 78,32
sklad 111,15 111,15
chodba 6,52 6,52
technickd miestnost 4,58 4,58
bar 67,76 67,76
vinotéka 10,32 10,32
chodba 9,32 9,32
WC zamastnanci 2,40 2,40
predsien WC muzi 3,21 3,21
WC muzi 1,58 1,58
chodba WC Zeny 4,38 4,38
WC Zeny 1,23 1,23
WC Zeny 1,55 1,55
sklad 90,17 90,17
chodba 31,64 31,64
sklad 95,87 95,87
sklad 19,92 19,92
komunika¢ny priestor 17,97 17,97
miestnost’ rychleho obcerstvenia 43,01 43,01
prvé poschodie 0,00
terasa + pavlac 64,13 64,13
druhé poschodie 0,00
sklad 306,95 306,95
Vypocitana podlahova plocha 1294,31
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STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’: RU =9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,142
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,00
Pocet miestnosti: 29
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
< . Cel'lovy Koef. I'Jpr:wa (;:i)r:ioig " p(::isgzlle; ::I}l,(u
Cislo Nazov po;ilel RU stand. ks; po'd’:elu. hodnotenej Dokonc¢. [%] na dokonc.
[%0] cpi kS avby [%] [%]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 5,18 100 5,18
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 18,64 80 14,91
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,29 100 8,29
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,11 0 0,00
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 5,18 40 2,07
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,04 0 0,00
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,11 10 0,31
9 Upravy vnitornych povrchov 2,00 1,00 2,00 2,07 40 0,83
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,52 0 0,00
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,52 60 0,31
12 Okna 5,00 1,00 5,00 5,18 80 4,14
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,52 30 0,16
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,59 0 0,00
15 Elektroins$talacia 2,00 1,00 2,00 2,07 90 1,86
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,04 100 1,04
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,07 90 1,86
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,07 90 1,86
19 Vnttorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,07 50 1,04
Zariadenie nebytového
priestoru
22 ijravy vnutornych povrchov 4,00 1,00 4,00 4,15 40 1,66
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 1,04 0 0,00
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,07 60 1,24
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,59 30 0,78
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,59 0 0,00
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 3,11 90 2,80
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,04 90 0,94
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 1,04 90 0,94
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00 0 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
32 Vybavenie kuchyi 2,00 1,00 2,00 2,07 0 0,00
33 Xfa‘i;‘::sv}éy gienické zariadenie 4,00 1,00 4,00 4,15 20 0,83
34 Nebytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 4,15 0 0,00
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,59 50 1,30
Spolu 100,00 96,50 100,00 54,34
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Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=96,50 / 100 = 0,965

Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU *kcu *kg *kv*km [€/m?]
VH = 325,30 €/m?2* 4,142 * 0,939 * 0,9650 * 1,00
VH =1 220,92 €/m?

Rozostavanost nebytového priestoru: 54,34 %

Nedokoncenost nebytového priestoru: 45,66 %

Podiel konstrukcii prislichajicich spoloénym priestorom: 67,34 %
Podiel konstrukcii prislichajicich bytu: 32,66 %
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom. Cenové podiely
nedokoncenej/poskodenej stavby boli prepocitané k celku.

Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

Cenovy Opotrebenie

Cislo Nazov podiel [%] %] cpi*0i/100
1 Zaklady vrat. zemnych prac 9,53 60,00 5,72
2 Zvislé konstrukcie 27,44 60,00 16,46
3 Stropy 15,26 60,00 9,16
4 Schody 0,00 60,00 0,00
5 ZastreSenie bez krytiny 3,81 60,00 2,29
6 Krytina strechy 0,00 60,00 0,00
7 Klampiarske konstrukcie 0,00 60,00 0,00
8 Upravy vonkajsich povrchov 0,57 60,00 0,34
9 Upravy vnitornych povrchov 1,53 2,00 0,03
10 Vnutorné keramické obklady 0,00 60,00 0,00
11 Dvere 0,57 2,00 0,01
12 Okna 7,62 2,00 0,15
13 Povrchy podlah 0,29 60,00 0,17
14 Vykurovanie 0,00 60,00 0,00
15 Elektroinstalacia 3,42 2,00 0,07
16 Bleskozvod 1,91 60,00 1,15
17 Vnutorny vodovod 3,42 2,00 0,07
18 Vnutorna kanalizacia 3,42 2,00 0,07
19 Vnttorny plynovod 0,00 60,00 0,00
20 Vytahy 0,00 60,00 0,00
21 Ostatné 1,91 60,00 1,15
22 Upravy vnitornych povrchov 3,05 2,00 0,06
23 Vnttorné keramické obklady 0,00 60,00 0,00
24 Dvere 2,28 60,00 1,37
25 Povrchy podlah 1,44 60,00 0,86
26 Vykurovanie 0,00 60,00 0,00
27 Elektroinstalacia 515 2,00 0,10
28 Vnutorny vodovod 1,73 2,00 0,03
29 Vnutorna kanalizacia 1,73 2,00 0,03
30 Vnutorny plynovod 0,00 60,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 0,00 60,00 0,00
32 Vybavenie kuchyi 0,00 60,00 0,00
33 Vnutorné hygienické zariadenie vratane WC 1,53 2,00 0,03
34 Nebytové jadro bez rozvodov 0,00 60,00 0,00
35 Ostatné 2,39 60,00 1,43

Opotrebenie 40,75%
Technicky stav 59,25%
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota
dokonceného nebytového  1220,92 €/m2* 1294,31m? 1580 248,97
priestoru
Nedokoncenost -45,66% z 1 580 248,97 € -721 541,68
Vychodiskova hodnota 858 707,29
Vychodiskova hodnota 858 707,29 * 0,6734 578 253,49
spolo¢nych casti
Vychodiskovd hodnota 858 707,29 * 0,3266 280 453,80
bytovej Casti
?ﬁsil,tmbeme spolotnych 545505, 578 253,49 € -235 638,30
Opotrebenie bytovej ¢asti 59,25 % z 280 453,80 € -114 284,92
Technické hodnota 59,25 9%z 578 253,49 € + 59,25 % z 280 453,80 € 508 784,07

Dokoncenost stavby: (858 707,29€ / 1 580 248,97€) * 100 % = 54,34 %

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov Vychodiskova hodnota [€] Technicka hodnota [€]
Rozostavany byt €. 1 31 035,39 12 206,22
Rozostavany byt €. 2 16 708,87 6 571,60
Rozostavany byt €. 3 27 354,14 10761,12
Rozostavany byt ¢. 4 15 495,50 6 094,38
Rozostavany byt €. 5 22 214,69 8 737,04
Rozostavany byt €. 6 11 959,97 4703,86
Rozostavany byt €. 7 19 441,40 7 646,30
Rozostavany byt ¢. 8 10 744,88 422596
Rozostavany nebytovy priestor ¢. 1 858 707,29 508 784,07
Celkom: 1013 662,13 569 730,55

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY PRE SKUPINU
OBJEKTOV: Rozostavany nebytovy priestor

Ohodnocované nehnutel'nosti, ktoré $u zapisané na LV ¢. 10987 stavby - Rozostavany polyfimkény objekt s. €.
767 na pare. ¢. 1541 a pozemok pare. €. 1541 - zastavané plochy a nadvoria, podl'a LV ¢. 10696 pozemok na pare.
e. 1540 - zahrady sa nachadzajui v k. 4. Lucenec, obec Lucenec, okres Lucenec. Jedna sa o nevyuzivany objekt
byvalych Vinarskych zavodov, ktory sa nachddza v okrajovej ¢asti mesta na ul. Pivni¢ny rad, pare. ¢. 1541, v k. .
Lucenec. Vsadeny je v svahovitom teréne a pristupny jestvujicou pristupovou komunikaciou. Hlavné priecelie je
orientované na severovychodni stranu s vyhl'adom na bytovi zastavbu. Predmetny nebytovy priestor sa
nachadza na prizemi a na 1. a 2. poschodi. Mesto Lucenec je centrom regiénu Novohrad s poctom obyvatel'ov do
30 tisic, s kompletnou obcianskou vybavenostou ako je okresny sud, zakladné, stredné a vysoké skoly,
nemocnica s poliklinikou, kompletna siet obchodov a sluzieb, kongresové centrum, hotely, vystavisko atd’.
MoZnosti kultdrneho vyzitia v samotnom meste Lucenec - objekty kultirneho charakteru (kmo, divadehia sala),
Sportové zariadenie (Sportova hala, zrnmy Stadidn, futbalovy Stadién) a d’alSie spoloc¢enské objekty. V meste je
vybudovana infrastruktira - verejny plynovod, vodovod, kanaliz4cia, elektrické siete, oznamovacie a
telekomunikacné rozvody. Verejna hromadna doprava je rieSend ako autobusova a Zelezni¢na so zastavkami v
meste, MHD a taxi sluzba. Obec leZi v zdpadnej Casti LuCenskej kotliny na nive a terase potokov Tuharsky a
Krivan. Nadmorska vyska v strede obce je 194 m n. m. a v chotari 170 - 272 m n. m. Patri do teplej, mierne suchej
oblasti. Priemerna rocna teplota je 9,1°C a ro¢ny thrn zrazok 550-650 mm. Na Tuharskom potoku, je
vybudovana Ladovska nadrz. V artézskej studni je chlorito-hydrokarbonato-sodna voda tepla 21 °C. Obec jé
doloZend z roku 1262 ako Losunc, neskor ako Lusunch (1277), LucZenecz (1773), Luc¢enec (1786); mad'arsky
Losong, latinsky LoSsoncium! P6vodne bola poddanskou obcou Divinskeho hradného panstva. V 14. storo¢i bola
sidlom LossonczyoVcov, od Znalecky posudok ¢. 37/2015 strana ¢ 37 polovice 15. storo¢ia mesteckom V roku
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1451 tu ]. Jiskra porazil ]. Hunyadyho. Erb obce vznikol v 15. storo¢i, doloZeny je na pecatidle z roku 1643, ale
predloha sa zachovala na listine z roku 1502. Je v iom pelikan kimiaci svoje tri mlad’ata. Od zaciatku 18. storocia
zatlacali pol'nohospodarstvo remesla, z ktorych typické bolo garbiarstvo a obuvnictvo, udavali raz jarmokom,
kym na trhoch prevladal obchod s obilim Lucenec 9. 8. 1849 vypalili jednotky generala Grabbeho.
Spriemyselniovanie sa zacalo v roku 1845 zaloZenim Schéllerovej tzv. pakfonky (zanikla v roku 1880) a v roku
1862 Wohlovho liehovaru (prestahovany v roku 1870 do Mucina). V roku 1867 vznikol parny mlyn, dve
smaltovne (1884 Stemlichova, v roku 1892 Rakottayho), v roku 1904 zavod na vyrobu pol'nohospodarskych
strojov, v roku 1907 vyrobna olovenych rur a brokov, v roku 1910 zavod na vyrobu alpakovych a striebornych
priborov aRakottyayho teheliia. Mesto zalozilo v roku 1890 tovaren na umelé hnojiva a v roku 1907 vyrobnu
I'adu pri bitinku. Najvyznamnejsie boli smaltovne (v roku 1911 mali spolu 1600 robotnikov).
Pol'nohospodarstvo reprezentoval takmer vylu¢ne Szilassyovsky velkostatok. Hospodarsky rozvoj podporila
vystavba Zeleznic. V roku 1938 bolo mesto pripojené k Mad'arsku. 14. 1. 1945 bol Lucenec oslobodeny
jednotkami 2. ukr. frontu a rumunskej armady. Po oslobodeni nastal rozvoj mesta. Postupne vznikali nové
zavody (napr. nabytkaren, konzervaren, liehovar, vinarske, vinarske a hydinarske zavody...) Skoly, obytné
budovy, kultirne zariadenia.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE PRIESTORY

VSeobecna hodnota nebytovych priestorov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,35
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
L. trieda II1. trieda + 200 % = (0,350 + 0,700) 1,050
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a L. triedy 0,700
I1I. trieda Priemerny koeficient 0,350
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy 0,193
V. trieda II1. trieda - 90 % = (0,350 - 0,315) 0,035
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis Trieda Kepi Vil:a Vii::f‘zk

1 Trh s nebytovymi priestormi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je nizsi IV. 0,193 10 1,93
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

‘c:.';llitri;r?;f},l rsr;(iirﬁgkobchodného centra, hlavnych ulic a L 0,700 30 21,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

;1:1?;1;11;;1 lilli)cslfl vyZaduje okamZitd rozsiahlu opravuy, V. 0,035 7 0,25
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L 1,050 5 5,25
5 Prislusenstvo bytového domu

bez prislusenstva V. 0,035 6 0,21
6 Vybavenost' a prislusenstvo nebytového priestoru

vykonana rekonstrukcia nebytového priestoru IL 0,350 10 3,50
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

SZ;;zirtl(;ésrgjai%r;;l;aopsri/iovnych moznosti v mieste, L 1,050 8 8,40
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

vysoka hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48 1L 0,350 6 210

bytov
9 Orientacia hlavnych miestnosti k svetovym stranam

orientacia ¢iasto¢ne vhodnd a Ciasto¢ne nevhodna (do ulice i 111 0,350 5 1,75
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do dvora)
10 Umiestnenie nebytového priestoru v bytovom dome
ngbytovy priestor v 1. NP samostatne pristupny z verejného L 1,050 9 945
priestranstva
11 Charakteristika nebytového priestoru
priestory sluzieb V. 0,193 7 1,35
12 Doprava v okoli bytového domu
Zeleznica, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 minut 1L 0,700 7 4,90
13 Obc¢ianska vybavenost v okoli bytového domu
posta, banka, skola, $kolka, jasle, nemocnica, divadlo,
kompletna siet obchodov a sluzieb L 1,050 6 6,30
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m IV. 0,193 4 0,77
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu
bezny hluk a prasnost od dopravy IL 0,700 5 3,50
16 Nazor znalca
priemerny nebytovy priestor I1. 0,350 20 7,00
Spolu 145 77,66
VSEOBECNA HODNOTA NEBYTOVYCH PRIESTOROV
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 77,66/ 145 0,536
Vseobecna hodnota VSHg = TH * kep = 508 784,07 € * 0,536 272 708,26 €
3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
3.2.1.1 Lucenec
Spolu Spoluvlastnicky . 5
Parcela Druh pozemku vymera [m?] podiel Vymera [m2]
1540 zahrada 183,00 1/1 183,00
1541 zastavana plocha a nadvorie 1715,00 1/1 1715,00
Spolu 1898,00
vymera
Obec: Lucenec
Vychodiskova hodnota: VHm = 9,96 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zény miest nad 50 000
obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
ks , ; Lo o .
- " . obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
koeficient vSeobecnej . . o . S , 1,30
situcie mimo centra mesta, oblasti rekrea¢nych stavieb v délezitych centrach
turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000
obyvatel'ov
4. - rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na byvanie s nizsim
Ky Standardom vybavenia,

- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport s 0,95
niz$im $tandardom vybavenia,
- nebytové budovy pre pol'nohospodarsku vyrobu

koeficient intenzity vyuZzitia

kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuZzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr VP . o . . .
Koeficient funkéného 12) im)lesane uzemie s prevahou obcianskej vybavenosti (obchodna poloha a 150
vyuzitia Gzemia e
ki 4. vel'mi dobré vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych
- o - 1,50
koeficient technicke;j sieti)
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infrastruktiry pozemku

kz . . . . .
koeficient povySujticich ;}éértlaevfle)lkt;);z(g‘r;g%rlil‘ad. t\gizr}?l(l);e;nkéla\;ymera pozemku, druh moZznej 3,00
faktorov Y pravyp po¢.
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,30*0,95*1,00 *1,50 * 1,50 * 3,00 * 1,00 8,3363
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwmy * kep = 9,96 €/m2 * 8,3363 83,03 €/mz2
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 1540 183,00 m2* 83,03 €/m2*1/1 15 194,49
parcela ¢. 1541 1715,00 m2*83,03€/m2*1/1 142 396,45
Spolu 157 590,94

4. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY PRE SKUPINU
OBJEKTOV: Rozostavané byty

Jedna sa o nevyuzivany objekt byvalych Vinarskych zavodov, ktory sa nachadza v okrajovej Casti mesta na ul
Pivnicny rad, pare. ¢. 1541, v k. i. Lucenec. Vsadeny je v svahovitom teréne a pristupnyjestvujicou pristupovou
Znalecky posudok ¢. 37/2015 __stranac¢9 komunikaciou. Hlavné priecelie je orientované na severovychodnu
stranu s vyhl'adom na bytovu zastavbu, juhovychodny stit susedi oddilatovanym murom s radovymi garazami,
severozapadnu stranu lemuje nevyuzivané a znehodnocované schodisko do miestneho cintorina a juhozapadna
fasada je celd otoc¢ena k cintorinu. Objekt pozostava z hlavnej dvojpodlaznej budovy, ktord ma charakteristicky
elementarny tvar - obdiznikovy kubus, a z nej pristupnych podzemnych vinnych pivnic - tunelov. Dva hlavné
vstupy do objektu su situované z hlavného priecelia na trovni prizemia. Vedl'ajsie vstupy do pévodnych
kancelarif boli na zadnom prieceli pristupné z prvého poschodia. Dispozi¢né bola delena v ramci podlazi na
vyrobno-prevadzkové priestory na prizemi a administrativne priestory na prvom poschodi. Konstrukcne ide o
poévodnd murovanu stavbu v materialovej kombinacii palena tehla a kamen zastreSena Sikmou strechou zo
zaciatku 20. storocia. Pri vystavbe objektu boli pouzité tradi¢né stavebné materialy: Zaklady beténové,
murované zvislé obvodové, nosné a deliace konstrukcie, murované klenby, prefabrikované resp monolitické
Zelezobet6énové preklady, prievlaky, stuZujice vence. Objekt bol vekové stavany v troch etapach. P6vodna
dvojpodlazna stavba bola postavena v roku 1924, lisoviia pristavana v roku 1956, sklad s obytnou ¢astou bol
pristavany v roku 1950. Pristavba ¢. 1 K hlavnej budove bola v roku 1956 pristavana lisoviia. Ide o dvojpodlaznu
murovanu budovu, kde dve podlazia slazili ako prevadzkova budova pre skladovanie a tipravu produktov.
Parametre budovy: zastavana plocha - 9,50m* 19,70m vyska vrchnej stavby - 6,65m zastreSenie - vyska v sedle -
3,70m Pristavba ¢. 2 V roku 1950 bol k prevadzkovej budove pristaveny sklad s obytnou ¢astou. Ide o
dvojpodlazni murovant budovu, kde spodné podlaZie je zapustené do terénu a slizil ako sklad z ktorého je
pnstup do pivnice €. 3. a 4. Druhé podlaZie je pristupné z vySsej irovne terénu od cintorina, kde sa nachadzali dva
jednoizbové byty. Parametre budovy: zastavana plocha - 9,80m* 16,00m vyska vrchnej stavby - 6,65m Technicky
popis planovaného vyhotovenia a posidenie charakteru stavby: Momentahie objekt je v prestavbe podl'a
projektovej dokumentacie ,,Rekonstrukciu budovy byvalych vinarskych zavodov Lucenec na polyfunkény objekt
zmena stavby pred dokoncenim", vypr. PROMOST s.r.o. - Ing Michal Slobodnik. K p6vodnému objektu je
pristavana pristavba na kéte +4,500 a vyhotovila sa nadstavba na kéte +7,730. Polyfunkény objekt podl'a
projektu obsahuje osem bytov ajeden velky nebytovy priestor vtroch vyskovych drovniach - jedna sa o byty a
nebytovy priestor. Dispozi¢né rieSenie Rozostavaného polyfunkéného objektu podl'a technickej dokumentacie
»Rekonstrukcia budovy byvalych vinarskych zavodov Lucenec na polyfunk¢ny objekt zmena stavby pred
dokoncenim"; Rozostavany byt ¢ 1 na kéte 4,500 - L poschodie chodba, kipelnia, kuchyna, jedalen, obyvacia izba
Rozostavany byt ¢ 2 na koéte 4,500 - L poschodie chodba, kipelnia, WC, kuchyna + jedalen, obyvacia izba,
Rozostavany byt €. 3 na kéte 4,500-1. poschodie chodba, kipel1ia, Satnik, kuchyna + jedalen, Spajza, obyvacia izba
Rozostavany byt €. 4 na kéte 4,500 -1. poschodie chodba, kipeltia, WC, obyvacia izba, kuchyiia Rozostavany byt
¢. 5 na kéte 7,730 - 2. poschodie chodba, kipel'iia, kuchyiia, jedalen, obyvacia izba Znalecky posudok ¢. 37/2015 .
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sfra””c. W Rozostavany byt €. 6 na kdte 7,75 i? - 2 poschodie chodba, kupeltia, WC, kuchyna + jedalen, obyvacia
izba. Rozostavany byt & 7 na kéte 7,7S0 - 2. poschodie chodba, kiipel'fia, Satnik, kuchyna + jedalen, $pajza,
obyvacia izba Rozostavany byt ¢. 8 na kdte 7,730 - 2. poschodie chodba, kiipel'nia, WC, obyvacia izba, kuchyna
Rozostavany nebytovy priestor ¢. 1 na kéte +-0.000 prizemie: tanecna sala, WC imobil, predsieni, 2¥*WC,
schodisko, sklad, sklad napojov, foyer, sklad chodba technickd miestnost, bar, vinotéka, chodba, WC zamestnanci,
predsient WC muzi, WC muzi, chodba WC Zeny,' WC Zeny, WC Zeny, sklad, chodba, sklad, sklad, komunikacny
priestor, miestnost rychleho obCerstvenia prvé poschodie: terasa + pavlac ' druhé poschodie: sklad Podrobnejsi
popis miestnosti a schematické zobrazenie bytov a nebytového priestoru vid'. technicki dokumentaciu objektu,
ktora sa nachadza v prilohovej Casti znaleckého posudku. Stavebno-konstrukcéné riesenie polyfunk¢éného objektu:
Jedna sa o povodny murovany objekt, ktory je rozsireny pristavbou a nadstavbou. Rozostavany polyfunkcny
objekt v Casti je zaloZeny na pévodnych zakladovych konstrukciach - zakladovych pasoch, v novej pristavbe
zakladové konstrukcie - pasy, patky apodkladny betdn, ktory je realizovany ako Zelezobeténova monoliticka
doska, su vyhotovené z beténu C16/20 vystuzené s ocel'ou 10 505 (R). Povodné nosné steny su kombinované
kamen, tehla hr. 100-1200 mm na MVC 2,5Mpa, v novej ¢asti steny si navrhnuté z tehal POROTHERM P 20M na
MC 10,0 MPa, POROTHERM 30P+D P12M na MC 5,0 MPa, POROTHERM 11,5P+D P8M na MC 5 O MPa,
POROTHERM 8P+D P8M na MC 5,0. Nové stropné konstrukcie st vyhotovené z prefabrikovanych
Zelezobetonovych panelov, ukladanych na povodnych nosnych stenach ana novych ocel'ovych valcovanych I
nosnikoch, ktoré si podopreté novymi Zelezobeténovymi piliermi. Podlahy st navrhnuté v nebytovych
priestoroch avsocidkyc h miestnostiach - keramicka dlazba, v obytnych priestoroch laminatové plavajice
podlahy. Vyphie otvorov, okna a vonkajsie dvere, stresny svetlik, zasklena stena z plastovych profilov ostatné
mteriérové dvere a vrata drevené plné aj zasklené v drevenych zarubniach. Vnitorné povrchové Gpravy z iemnej
Sumovej omietky BAUMIT, mal'ba PRIMALE X biela. Vonkajsie povrchové upravy su navrhované ako Silikatova
omietka weber. plas cean jemnozmna a rezné murivo, obklad sokla tehlové murivo a betdnovy obklad uniticia
prirodného kameia. Klampiarske konstrukcie si navrhnuté z titanzinkového plechu hr. 0,70min. Strecha je
navrhnutd plocha zelend s vegeta¢nou vrstvou od 110-200mm, s izolaciou z hydroizolacnej f6lie PVC-P FATRAFO
L ®818A". Vykurovanie nebytového priestoru je navrhnuté podlahové elektrické, vykurovanie bytov je
navrhnuté mdividualne Ustredné teplovodné elektrickym kotlom, vykurovacie telesa panelové radiatory Objekt
je napojeny na vSetky rozvody inZinierskych sieti okrem plynu. Podrobnejsi popis stavebnych konstrukecii,
stavebnych materidlov a schematické zobrazenie bytov a nebytového priestoru vid'. projektovii dokumentaciu
objektu, ktora sa nachadza v prilohovej ¢asti znaleckého posudku. Technicky popis skuto¢ného vyhotovenia v
Case obhliadky: V ¢ase obhliadky objekt je v prestavbe - p6vodné zvislé konstrukcie na prizemi a poschodi ostali
vodorovné nosné konstrukcie a deliace konstrukcie na poschodi boli odstranené a si vyhotovené nové stropy z
prefabrikovanych Zelezobeténovych stropnych panelov. K objektu je pristavana pristavba na kéte +4 500 a
vyhotovila sa nadstavba na kéte +7,730. V ¢ase obhliadky su vyhotovené Zelezobeténové piliere z murovacich
tvarnic, stresna konstrukcia este nie je vyhotovend, osadené su len stropné panely a je vyhotovené debnenie pre
dalSiu konstrukciu strechy, nad pévodnou ¢astou nad miestnostou 1.01 je pévodna sedlova strecha V objekte (v
nebytovom priestore) boli vyhotovené rozvody elektroinstaldcie a rozvodné skrine, rozvody kanalizicie a vody.
Je vyhotovena nova kanaliza¢na pripojka na verejnu kanalizaciu. V prizemnej casti objektu socidlne miestnosti su
CiastoCne vyhotovené, si vymenené aj vyphie okennych otvorov a dveri. Podlahy v objekte nie st dokoncené. V
objekte (v buducich bytoch na prvom a druhom poschodi) nie su v ¢ase obhliadky vyhotovené deliace
konstrukcie ani vnutorné povrchové upravy, podlahy, osadené zariad'ovacie predmety ani kuchynské linky,
chybajui aj vodovodné batérie., Na fasddach objektu v prizemnej ¢asti je vyhotovena nova povrchova dprava, su
vymurované nové piliere zpkiych palenych tehal. Vykurovanie objektu eSte nie je realizované Objekt ¢ase
obhliadky je napojeny na vSetky rozvody inzinierskych sieti okrem plynu

4.1 STAVBY
4.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

4.1.1.1 BYTY
VSeobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

Ohodnocované nehnutel'nosti, ktoré su zapisané na LV ¢. 10987 stavby - Rozostavany polyfunkény objekt s. ¢.
767 na pare. ¢. 1541 a pozemok pare. ¢. 1541 - zastavané plochy a nadvoria, podl'a LV ¢. 10696 pozemok na pare.
€. 1540 - zdhrady sa nachadzaju v k. 4. Lucenec, obec Lucenec, okres Lucenec. Jedna sa o nevyuZivany objekt
byvalych Vinarskych zavodov, ktory sa nachadza v okrajovej ¢asti mesta na ul. Pivni¢ny rad, pare. ¢. 1541, v k. .
Lucenec. Vsadeny je v svahovitom teréne a pristupny jestvujicou pristupovou komunikaciou. Hlavné priecelie je

Strana 35



Znalec: Ing. Oto Pisori Cislo posudku: 125/2026

orientované na severovychodni stranu s vyhl'adom na bytova zastavbu. Predmetné byty si umiestnené na 1. a 2.
poschodi.
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,35

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
L. trieda II1. trieda + 200 % = (0,350 + 0,700) 1,050
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 0,700
I11. trieda Priemerny koeficient 0,350
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 0,193
V. trieda IIL. trieda - 90 % = (0,350 - 0,315) 0,035

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda Kepi Vil,l:a Vi‘:::f‘zk
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je nizsi IV. 0,193 10 1,93
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

‘é,?,f)tri;f;f}; rsr;iirﬁ(s)kobchodného centra, hlavnych ulic a IL 0,700 30 21,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost vyZzaduje rozsiahlu opravu, rekonstrukciu IV. 0,193 7 1,35
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L 1,050 5 5,25
5 Prislusenstvo bytového domu

bez prislusenstva V. 0,035 6 0,21
6 Vybavenost' a prislusenstvo bytu

komplexne rekonstruovany byt so standardnym vybavenim,

alebo v novostavbe so standardnym vybavenim I 0,700 10 7,00
7 Pracovné mozZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

gZZ;ﬁ(;ir;jai(;rxl;aopsri/zovn}'lch moznosti v mieste, L 1,050 8 8,40
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

g}ig‘lja hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48 1L 0,350 6 210
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

E:f;gggz obytnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a ¢iastocne L 0,350 5 175
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v krajnej sekcii na 2-6 NP 1L 0,700 9 6,30
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 10 bytov II. 0,700 7 4,90
12 Doprava v okoli bytového domu

Zeleznica, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 minut II. 0,700 7 4,90
13 Obcianska vybavenost v okoli bytového domu

ot ok o il s pemocic, v L
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m V. 0,193 4 0,77
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

bezny hluk a prasnost’ od dopravy IL. 0,700 5 3,50
16 Nazor znalca

dobry byt L 0,700 20 14,00

Spolu 145 89,66
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VSEOBECNA HODNOTA BYTOV

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep = 89,66/ 145 0,618
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 60 946,48 € * 0,618 37 664,92 €

[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Ohodnocované nehnutel'nosti, ktoré su zapisané na LV ¢. 10987 stavby - Rozostavany polyfimk¢ny objekt s. ¢.
767 na pare. ¢. 1541 a pozemok pare. ¢. 1541 - zastavané plochy a nadvoria, podl'a LV ¢. 10696 pozemok na pare.
€. 1540 - zadhrady sa nachadzaju v k. 4. Lucenec, obec Lucenec, okres Lucenec. Jedna sa o nevyuzivany objekt
byvalych Vinarskych zavodov, ktory sa nachadza v okrajovej ¢asti mesta na ul. Pivni¢ny rad, parc. ¢. 1541, v k. 4.
Lucenec. Vsadeny je v svahovitom teréne a pristupny jestvujicou pristupovou komunikaciou. Hlavné priecelie je
orientované na severovychodnt stranu s vyhl'adom na bytova zastavbu. Predmetné byty si umiestnené na 1. a 2.
poschodi. Objekt je rozostavany, zatazeny tarchami (vid' listy vlastnictva v prilohovej ¢asti). Nie si zname iné
rizika s vyuzitim nehnutel'nosti po jej kolaudacii.

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]

Rekapituldcia VSH pre skupinu objektov: Rozostavany nebytovy priestor

Rozostavany nebytovy priestor ¢. 1 272708,26
PozemKky
Lucenec - parc. ¢. 1540 (183 m2) 15194,49
Lucenec - parc. €. 1541 (1 715 m?2) 142 396,45
VSeobecna hodnota polohovou diferenciaciou za skupinu: Rozostavany nebytovy
priestor 430 299,20
Rekapituldcia VSH pre skupinu objektov: Rozostavané byty
Rozostavany byt €. 1 7 543,44
Rozostavany byt €. 2 4 061,25
Rozostavany byt €. 3 6 650,37
Rozostavany byt ¢. 4 3766,33
Rozostavany byt €. 5 5399,49
Rozostavany byt €. 6 2 906,98
Rozostavany byt ¢. 7 472541
Rozostavany byt ¢. 8 2611,64
VSeobecna hodnota polohovou diferenciaciou za skupinu: Rozostavané byty 37 664,92
VSeobecna hodnota celkom za vsetky skupiny 467 964,12
Vseobecna hodnota zaokruhlene 468 000,00

Vieobecna hodnota slovom: Styristosestdesiatosemtisic Eur

V Komarne, dna 06.07.2026 Ing. Oto Pison
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[V. PRILOHY

Objednavka ¢.125/2026 zo dna 29.05.2026

Rozhodnutie - povolenie na zmenu nedokoncenej stavby ,Rekonstrukcia budovy byvalych vinarskych zavodov
Lucenec na polyfunkény objekt"” Ulica Pivni¢ny rad €. 1, LuCenec na pozemku par. reg. C KN €. 1541 k. 4. Lucenec,
vyd. Mesto Lucenec, UL novohradska 1, 984 01 Lucenec, v Lucenci 14.1.2015, Cislo: SP-5832/2014 - képia -
Rozhodnutie - dodato¢né povolenie stavby ,Rekonstrukcia budovy byvalych vinarskych zavodov Lucenec na
polyfunkc¢ny objekt” Ulica Pivni¢ny rad ¢. 1, 984 01 Lucenec, vyd. Mesto Lucenec, Ul. novohradska 1, 984 01
Ludenec, v Luéenci, diia 26.9.2011, Cislo: SP-3654/2011 - kopia - Technicka dokumentacia - Projektova
dokumentacia ,Rekonstrukcia budovy byvalych vinarskych zadvodov Lu¢enec na polyfimkény objekt zmena
stavby pred dokon¢enim", vypracoval PROMOST s.r.o. Ing. Michal Slobodnik,985 56 Gregorova Vieska 73, prev.
Nam. republiky 26, 984 01 Lucenec - kdpia -Protokol obhliadke technického stavu domu, bytov a nebytovych
priestorov pri prevode vlastnictva - Podlahova plocha rozostavanych bytov a nebytovych priestorov, podorys 1.
poschodia (+4,500) byt ¢. 1, podorys 1. poschodia (+4,500) byt ¢. 2, pédorys 1. poschodia (+4,500) byt ¢. 3,
p6dorys 1. poschodia (+4,500) byt ¢. 4, podorys 2. poschodia (+7,730) byt ¢. 5, pddorys 2. poschodia (+7,730) byt
¢. 6, podorys 2. poschodia (+7,730) byt ¢. 7, pddorys 2. poschodia (+7,730) byt ¢. 8, pédorys prizemia (+-0,00) 1.
poschodia (+4,500) 2.poschodia (+7,730) nebytovy priestor €. 1, situacia - kdpia 1.5.2.

Doklad o veku stavby - Znalecky posudok ¢. 5/2003, ktory vypracovala Ing. arch. Anna Vaclavikova bytom

P. Tétha ¢. 6, Lucenec - znalkyna, dna 19.5.2003 - képia

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢.10987, zo diia 18.06.2026, katastralne Gzemie LucCenec, okres
Lucdenec, obec Lucenec.

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.10696, zo dila 06.07.2026, katastralne izemie Lucenec, okres
Lucenec, obec Lucenec.

Képia z katastralnej mapy, zo diia 18.06.2026, katastralne uzemie Lucenec, okres Lucenec, obec Lucenec.
Fotodokumentacia
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V. ZNALECKA DOLOZKA



