Rodinny dom Pochabany

Nasa znacka: PS0017/20

Navrhovatel drazby:
Prva stavebna sporitelfa, a.s.

Drazobnik:
Platit sa oplati s.r.o.

Znalecka hodnota:
71 800,00 €

Kontaktna osoba:
Platit sa oplati s.r.o.
0911 833 859
drazby@platitsaoplati.sk

Drazobna zabezpeka:
10 000,00 €

v

53 850,00 €

Popis:

Drazba - Rodinny dom supisné ¢. 14 v obci Pochabany. K domu prislichaju pozemky parcelné ¢. 182/12,
parcelné ¢. 182/20, parcelné ¢. 182/21 o celkovej vymere 367 m2

Vzhladom na skutocnost, Ze hodnotené nehnutelnosti neboli spristupnené, ohodnotenie predmetu
drazby bolo vykonané v zmysle § 12 ods.3 zakona ¢.527/2002 o dobrovolnych drazbach, v zneni
neskorsich predpisov ("ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych udajov, ktoré ma drazobnik k
dispozicii"). Z dovodu neumoznenia vykonania obhliadky nie je mozné urcit presné technické ani
dispozi¢né riesenie ohodnocovanych nehnutelnosti, rovnako ani ich uzivaciu schopnost.

Rodinny dom s.¢.14 sa nachadza v intravildne obce Pochabany, severovychodne od centra obce, v zastavbe
oddelene stojacich starsich rodinnych domov. Vzdialenost do centra obce je cca 300 m, vzdialenost do okresného
mesta Banovce nad Bebravou je cca 10,0 km.

Vzhladom na skutocnost, ze rodinny dom nebol znalcovi spristupneny, uvazuje pre potreby vycislenia
vychodiskovej hodnoty znalec vybavenie domu a dokoncenost jednotlivych konstrukcii a zariadeni tak ako je
uvedené v Znaleckom posudku ¢.42/2014 (Ing. Jozef PILAT). Popis rodinného domu v zmysle Znaleckého posudku
¢.42/2014 (Ing. Jozef PILAT).

Predmetom ohodnotenia je dvojpodlazny rodinny dom s podpivni¢enim a budovanym obytnym podkrovim s
drevenym krovom, situovany v intravildne obce Pochabany, povedla hlavnej cestnej komunikacie smerom Sidov -
Zlatniky. Ohodnocovany dom tvori pravi cast rodinného dvojbytového domu ¢.14. Evidovany je na liste viastnictva
¢.355 pod s.¢. 14 na pare.KN ¢.182/12. Rodinny dom spifia poZiadavku § 43b, ods. 3 stavebného zakona, v zmysle
ktorého rodinny dom je budova urena predovSetkym na rodinné byvanie so samostatnym vstupom z verejnej
komunikacie, ktord ma najviac tri byty, dve nadzemné podlazia a podkrovie. Podla vyhlasky ust. §1 a, pism. b, sa
zaraduje ocenovana stavba, v ktorej je viac ako polovica podlahovej plochy vSetkym miestnosti uréend na byvanie
a s 'nie viac ako dvoma nadzemnymi podlaziami, medzi rodinné domy. Hodnoteny rodinny dom je sti¢astou obytnej
zastavby rodinnych domov po vedla hlavnej cesty. Pévodny rodinny dom sa zacal budovat na zaklade stavebného
povolenia na stavbu rodinného domu, vydané ONV, odbor vystavby a UP v Topol¢anoch pod ¢.1277/79 zo dfia
12.4.1979. Uzivat sa zacal po vydani kolauda¢ného rozhodnutia na stavbu rodinného dvoj domu, vydané ONV,
odbor vystavby a UP v Topol¢anoch pod ¢.2404/81 zo dia 03.jala 1981 . Pdvodny rodinny dvoj dom mal plochd
strechu, ktord vlastnici prebudovali na krov na zaklade stavebného povolenia na nadstavbu rodinného domu,
vydané Okresnym dUradom v Banovciach nad Bebravou - Odbor Zivotného prostredia pod &. ZP 320/1997 zo dna
26.05.1997. V roku 2014 poziadali vlastnici o stavebné povolenie na prestavbu a pristavbu rodinného domu,
vydané Obcou Pochabany pod ¢.42/2014 zo dna 21.03.2014, pravoplatnost nadobudnutd 31 .03.2014, kde sa ma
zhotovit obytné podkrovie pre druhl bytovi jednotku, samostatné schodisko do podkrovia, zateplit fasadu,
vymenit oknd a dvere. V ¢ase ohodnotenia bola uvedend prestavba vlastnikmi rozostavana v podkrovi, kde boli
vymurované priecky, vymenené okna, zatepleny krov. Pristavba schodiska nebola eSte zahajena. Uvedené
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budované obytné podkrovie so samostatnym schodiskom je v posudku ohodnotené percentom dokoncenosti ku
diu ohodnotenia.

Dispozi¢né rieSenie: Rodinny dom je osadeny v mierne svahovitom teréne, preto je pristup do podzemného
podlaZia rieSeny zo zadnej strany dom s vyuzitim svahu. Vstup je rieSeny do kotolne a gardze s letnou kuchynou,
odkial je pristup aj ku vnitornému schodisku na prizemie, povedla garaze je situované socidlne zariadenie, pri
schodisku sklad. Na prvé nadzemné podlazie - na prizemie sa vstupuje prekrytym vonkajsim schodiskom cez
zadverie do chodby, po lavej strane je situovand obyvacia izba s prednou aj zadnou loggiou, po pravej strane
kuchyfa a Spajza. Samostatné WC je zhotovené povedla schodiska. Po pravej strane domu bude vybudované
samostatné schodisko do obytného podkrovia. Na druhé nadzemné podlaZie - poschodie sa vstupuje vnatornym
beténovym schodiskom do chodby s ktorej je pristup po pravej strane do spalne, po lavej strane do dvoch izieb s
loggiami. Oproti chodby je situovana kupeltia s WC. Podkrovie bolo pévodne neobytné. V ¢ase ohodnotenia zacal
vlastnik jeho rekonstrukciu, kde planuje pristup vonkaj$im samostatnym schodiskom do zadveria, odtial do chodby
z ktorej bude pristup do troch izieb a kuchyne. Uvedend dispozicia rodinného domu aj s nameranymi pédorysnymi
rozmermi a overenou projektovou dokumentaciou buddceho stavu podkrovia a schodiska, su zakreslené v prilohe
posudku.

Technické vyhotovenie: Stavba je osadend na beténovych zakladovych pdsoch s vodorovnou izolaciou, nosné
murivo nadzemného podlazia je hr.30-40 cm z pdrobeténovych tvarnic zatial bez zateplenia fasddy (planuje sa
zhotovit zateplenie po rekonstrukcii podkrovia a zhotoveni schodiska), stropy Zelezobeténové s rovnym podhladmi,
krov dreveny, strecha sedlovd s vikiermi, so Skridlovou krytinou, fasddne omietky brizolitové, klampiarske
konstrukcie Uplné z pozinkovaného plechu a nové z plastu, uzemnenie je zhotovené, dvere na prizemi drevené
plné a ciastocne zasklené, na poschodi ramové s vyplnou do drevenych zarubni, okna drevené nové zdvojené s
kovovymi zaltziami, podlahy obytnych miestnosti st PVC pokryté kobercom, ostatné miestnosti keramicka dlazba
a PVC, vykurovanie a ohrev vody je Ustredné kombinované kotlom na plyn a kotlom na pevné palivo, osadenym v
pivnici, ohrev teplej vody kombinovanym zésobnikom v kotolni, radiatory ocelové ¢lanky, vnitorné schody st
beténové s povrchovou Upravou PVC a kovové zabradlie, vstupné schodisko do domu je beténové z ker. dlazby,
elektroinstalacia svetelnd aj motorickd s poistkovymi automatmi, rozvod teplej aj studenej vody, vodovod z
kopanej spolo¢nej studne, keramické obklady si v kapelni, WC a kuchyni okolo linky a spordka, zhotovené su tiez
drevené obklady stien v chodbe a zadveri z tatranského profilu do vysky 100 cm, WC je splachovacie samostatné
typu kombi a tieZ v kipelni, odpadové potrubie plastové zalstené do Zumpy, zhotoveny je aj rozvod plynu. Udrzba
objektu je primerana veku s vykonavanou rekonstrukciou podkrovia. Stav prvkov dlhodobej zivotnosti primerany
veku. Obhliadkou neboli zistené na stavbe ziadne vacSie zavady alebo statické poruchy. Pre vypocet veku
pbévodnej nehnutelnosti bol pouZity Udaj z "Kolaudacného rozhodnutia". Takto zisteny vek ku diu ohodnotenia
povodného rodinného domu je 2014 - 1981 = 33 rokov. Predpokladana zivotnost murovanej stavby je v zmysle
pouzitej metodiky 100 rokov. Vzhladom na stav zisteny pri obhliadke predpokladdam 100 rokov. Opotrebenie som
stanovil z dovodu veku stavby a rekonstrukcie domu, analytickou metédou.

Podzemné podlazie rodinného domu je pristupné z vonkajsSej zadnej Casti priamo z dvora. P6vodne tu boli iba
pivni¢né priestory s kotolfou, ktoré boli pri stavbe rodinného domu doplnené o garaz a letnu kuchynfu. Vybavenie
podlazia: socidlne priestory - 1 * ocelovd smaltovand vana s ker. obkladom, 1* umyvadlo, 1 * WC s hornou
nadrzkou, steny obloZzené keramickym obkladom do vy$ky 150 cm, podlaha ker. dlazba kotolfia - 1* kotol UK na
plyn, 1* kotol Uk na pevné palivo, 1* zdsobnik TUV kombinovany, 1* doméaca vodaref, vnitorné omietky stien
vapenné hladké, elektroinstaldcia svetelnd aj motorickd, podlaha beténovd, letnd kuchyna - kuchynska linka bezna
dl. 1,80 m, 1 * spordk na pevné palivo, ker. obklad okolo sporaka, podlaha PVC, vykurovanie klasické teplovodné s
vykurovacim ocelovym panelom, okno drevené zdvojené, dvere drevené plné, schodisko na prizemie - beténové
monolitické s povrchovou Upravou PVC. gardz - vrata drevené latkové otvaravé, podlaha beténova,
elektroinstalacia svetelnd aj motoricka,

Prvé nadzemné podlazie rodinného domu je pristupné chodnikom priamo od ulice, hlavny vstup z Celnej pravej
strany domu, vchodové dvere st ocelovo hlinikové, presklené. Vybavenie podlazia: Kuchyfha - 1* plynovy sporak s
elektrickou trabou, kuchynska linka dl. 4,00 m na baze dreva, 1* drez nerezovy, 1* vodovodnd batéria, 1* digestor,
podlaha PVC, ker. obklad okolo linky a spordka, obytné miestnosti - podlahy PVC, radiatory ocelové ¢lanky, okna
drevené dvojité s kovovymi zZalGziami, dvere plné a Ciastocne zasklené, chodba a schodisko - podlaha PVC,
dreveny obklad stien - tatransky profil do vysky 100 cm, WC - 1* WC typu kombi, 1* umyvadlo, podlaha ker.
dlazba, obklad stien je zhotoveny do vysky 150 cm.

Druhé nadzemné podlazie rodinného domu je pristupné vnitornym beténovym schodiskom. Vybavenie podlazia:
obytné miestnosti - podlahy PVC, radiatory ocelové sanky, okna drevené dvojité s kovovymi ZzalGziami, dvere piné
a Ciastoc¢ne zasklené ramové, chodba a schodisko - podlaha PVC, dreveny obklad stien - tatransky profil do vysky
100 cm, kupelfa - 1* samostatny sprchovaci kit, 1* umyvadlo, podlaha ker. dlazba, obklad stien je zhotoveny po
celej vyske stien,



Podkrovné obytné podlazie rodinného domu bude pristupné samostatnym vonkajSim schodiskom, pristavenym po
pravej strane domu. V ¢ase ohodnotenia bolo podkrovie iba Ciasto¢ne rozostavané - zhotovené priecky z porfixu hr.
15 cm, tepelna izolacia strechy so zadklopom, drevené oknd. Stavba schodiska nebolo eSte zahdjena. Vybavenie
podlazia po ukonceni: kuchyia - 1* plynovy sporak s elektrickou trabou, kuchynska linka dl. 3,00 m na baze dreva,
1* drez nerezovy 1* vodovodna batéria, 1* digestor, podlaha drevena parketovd, ker. obklad okolo linky a spordka,
obytné miestnosti - podlahy drevené parkety, radidtory ocelové typu kordd, okna drevené dvojité s kovovymi
ZalUziami, dvere rdmové s vypliiou do drevenych zarubni, chodba a schodisko - podlaha ker. dlazba, dreveny
obklad stien - tatransky profil do vysky 100 cm



