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Znalec: Ing. Juraj Talian, PhD., Hrobdkova 13, 851 02 Bratislava, Tel.: 0903127715
Znalec v odbore stavebnictvo
Odvetvie Odhad hodnoty nehnutelnosti a Pozemné stavby
Evidencné cislo: 914986
Zadavatel: DRAZOBNIK, s.r.o.
Narodna trieda 10, 040 01 KoSice
zapisand v Obchodnom registri Mestského sudu Kosice, oddiel: Sro, vlozka ¢. 19669/V

Cislo objednavky: Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo diia 10.04.2025

ZNALECKY POSUDOK

znalecky ukon cislo 23/2025

Vo veci: Stanovenie odhadu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti:

rodinny dom sipisné ¢islo 426, postaveny na pozemku parcelné ¢slo 372/1, zapisany na liste vlastnictva ¢éislo
1202, obec Zlaté Klasy, katastralne tizemie Rastice,

pozemKky parcelné ¢islo 372/1 a 372/2, zapisané na liste vlastnictva ¢islo 1202, obec Zlaté Klasy, katastralne
tzemie Rastice,

pre ti¢el vykonania dobrovol'nej drazby.

Pocet stran (z toho priloh) : 28 (z toho 6 stran priloh)

Pocet odovzdanych vyhotoveni : 3x v tlacenej forme, 1x v elektronickej forme na CD
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. Uloha znalca a predmet znaleckého skimania:

Stanovit' odhad vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:

2

rodinny dom stipisné &islo 426, postaveny na pozemku parcelné ¢slo 372/1, zapisany na liste vlastnictva éslo 1202,
obec Zlaté Klasy, katastrdlne tizemie Rastice,

pozemky parcelné ¢islo 372/1 a 372/2, zapisané na liste vlastnictva ¢islo 1202, obec Zlaté Klasy, katastralne Gzemie
Rastice.

. Uéel znaleckého posudku:

VSeobecnd hodnota nehnutelnosti tvoriacich predmet znaleckého posudku je stanovend za ti¢elom vykonu zalozného prava
formou dobrovolnej drazby podla zdkona NR SR ¢islo 527,/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v znen{ neskorsich predpisov.
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. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujici na zistenie stavebnotechnického stavu):
0.04.2025- osobné obhliadka

. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost chodnocuje:
2.04.2025

. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

a) podklady dodané zadavatel'om:

b

6

~

Objednévka na vypracovanie znaleckého posudky, zo diia 12.01.2024 (vo formate PDF).

) podklady ziskané znalcom:
Znalecky posudok ¢islo 8/2024, vypracoval Ing. Juraj Talian, PhD. (original);
Vypis z katastra nehnutel'nosti, vypis z listu vlastnictva ¢ 1202, zo diia 12.04.2025, kat. tizemie Rastice, (vyhotoveny cez
katastralny portal);
Képia katastralnej mapy zo diia 12.04.2025, kat. izemie Rastice (vyhotovena z IKSN);
Osobna obhliadka a fotodokumentacia vyhotovena v defi obhliadky, dita 10.04.2025.

. Pouzité pravne predpisy a literatira:
Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatel'och a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov;
Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢ 492/2004 Zbierky zdkonov o stanoveni vieobecnej hodnoty
majetku v zneni neskorsich predpisov;
VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 228/2018 Z.z, ktorou sa vykondva zikon ¢ 382/2004 Z.z. o
znalcoch, timoé¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplnen{ niektorych zékonov v znen{ neskorsich predpisov;
Vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢ 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmoénikoch a prekladatel'och a
o zmene a doplnenf niektorych zdkonov;
VyhlaSka MS SR ¢. 534/2008 Z. z, ktorou sa men{ vyhlaska MS SR & 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon &
382/2004 Z. z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatel'och a o zmene a doplnenf niektorych zakonov v zneni vyhlagky &
500/2005 Z. z,;

Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z. z. 0 odmenach, ndhradach vydavkov a nahradach za stratu ¢a$u pre znalcov, thmoenikov a
prekladatel'ov;

VyhlaSka MS SR & 254/2010, ktorou sa men{ vyhlagka & 492/2004 Z. z. o stanoven{ vieobecnej hodnoty majetku v znen{
neskorsich predpisov;

Vyhlaska MS SR & 213/2017, ktorou sa meni vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 7. z.
o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v znen{ neskor§ich predpisov;

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

Zakon €. 527/2002 o dobrovolnych drazbéch a o doplnen{ zdkona Slovenskej narodnej rady ¢ 323/1992 Zb. o notaroch a
notdrskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorgich predpisov.

. Definicie déleZitych pojmov:

VSeobecna hodnota (VSH) je vyslednda objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku diiu chodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnu na trhu v podmienkach volnej sitaZe, pri
poctivom predaji, ked kupujici aj preddvajici budd konat s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, %e cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohniitkou. Cena je obvykle vratene DPH. Odhad hodnoty
predmetu draZby je teda cenou obvyklou v mieste a ¢ase konania drasby. resp. podla §12, odst.1 Zak. & 527/2002 7.2, 0
dobrovolnych drazbach - "Drazobnik zaist{ ohodnotenie predmetu drazby podla ceny obwvklej v mieste a ¢ase konania
drazby" a hodnota nehnutelnosti v fiom vyéislena méze slizit' ako vyvoldvacia cena k drazbe nehnutelnosti;
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e Vychodiskova hodnota stavieb (VH) je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo mozné hodnotenti stavbu nadobudnu
formou vystavby v ¢ase chodnotenia na Grovni bez dane z pridanej hodnoty;

e Technicka hodnota (TH) je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania;

e Technicky stav stavby (TS) je percentudlne vyjadrenie okamzitého stavu stavby.

8. Osobitné poZiadavky zadavatel'a:
Zadavatel vo svojej objednivke neuviedol Ziadne osobitné poziadavky.

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metéody:

Podla prilohy ¢. 3 k vyhlagke Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 492/2004 Zbierky zdkonov o stanoveni
v3eobecnej hodnoty majetku sa vieobecnd hodnota stavieb a pozemkov stanovi tymito metédami:

1. porovndvacia metéda;

2. kombinovana metéda {pouZije sa v pripade, Ze stavba je schopna dosahovat’ vynos);

3. vynosova metdda (pouZije sa v pripade, Ze pozemok je schopny dosahovat vynos);

4. metoda polohovej diferenciécie.

V3eobecnd hodnota méZe byt stanovend réznymi metédami- vyber vhodnej metédy vykona znalec. Podl'a tiéelu znaleckého
posudku mozno pouzit aj viac metdd sicasne.

V8eobecnd hodnota stavieb - porovndvacia metdda:
Na porovnanie je potrebny sibor aspon troch stavieb. Porovnanie sa vykondva na mernd jednotku (obostavany priestor,

zastavand plocha, podlahové placha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odliZnosti porovnavanych stavieb a chodnocovane;j
stavby. Podklady na porovnanie musia byt plne identifikovatelné a preskiimatelné. Pri porovnani sa musia vyluéit vietky
vplyvy mimoriadnych okolnost{ trhu. Pre nedostatok hodnovernych podkladov pre dané typy stavieb v predmetnej lokalite,
porovnavacia metdda nebude pouZita pri vypocte vSeobecnej hodnoty stavby tvoriacej predmet znaleckého posudku.

Vseobecnd hodnota stavieb - kombinevana metdda:

PouZije sa iba pri stavbach, ktoré s schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Stavba tvoriaca predmet znaleckého
posudku je vyuZivana vlastnikom resp. pri obhliadke nevyuzivana, preto kombinovana metéda nebude pouzita pri vypocte
vieobecnej hodnoty stavby tvoriacej predmet znaleckého posudku.

Vseobecna hudnota stavieb - metdda polohovei diferenciacie:

Zéakladom vypoctu podla tejto metddy je uprava technickej hodnoty koeficientom polohovej diferenciacie vyjadrujicim vplyv
polohy a ostatnych faktorov vplyvajicich na vieobecni hodnotu vmieste a ¢ase podla metodiky uréenej ministerstvom.
Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavby metddou polohovej diferenciicie vychddza z vypoctu vychodiskovej a technickej
hodnoty predmetnej stavby.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoétovych ukazovatel'ov podla verejne publikovanych katalégov
urcéenych ministerstvom, ktorym je aj pouzitd Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnostf a stavieb vydana USI ZU
vZiline vroku 2001. Jednotkova hodnota sa preskimatelnym spésobom upravi podla jednotlivych charakteristik
hodnoteného objektu (vyska podlaZia, plocha podlaZia, vybavenost' objektu, konstrukéno- materidlova charakteristika a pod.)
a prepocita sa do cenovej irovne k terminuy, ku ktorému sa vykonéva ohodnotenie.

VSeobecna hodnota pozemkov - porovndvacia metéda:

Na porovnanie je potrebny stbor aspori troch pozemkov. Porovnanie sa vykondva na mernu jednotku (1 m2 pozemku)
s prihliadnutim na odli3nosti porovndvanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Podklady na porovnanie musia byt
plne identifikovatelné. Pri porovnan{ sa musia vylG&it vietky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu. Pre nedostatok
hodnovernych a preskiimatelnych podkladov pre dané pozemky, porovnavacia metéda nebude pouZitd pri vypocte
vSeobecnej hodnoty pozemkov tvoriacich predmet znaleckého posudku.

V3eobecnd hodnota pozemkov - virnosova metdda:

Pouzije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat vynos. Pozemky tvoriace predmet znaleckého posudku sii toho &asu
bez vynosu v uzivani svejho vlastnika- zastavané plochy a nadvoria a zéhrada, preto vynosova metéda nebude pouzita pri
vypocte vieobecnej hodnoty pozemkov tvoriacich predmet znaleckého posudku.

VSeobecna hodnota pozemkov - metéda polohovej diferencicie:

VSeobecnd hodnota pozemkov vzastavenom tizemi obce, nepolnohospodarskych anelesnych pozemkov avieobecnd
hodnota pozemkov mimo zastavaného tizemia obce uréenych na stavbu je stanovena vynasobenim vymery pozemku
jednotkovou vieobecnou hodnotou pozemku. Jednotkovd véeobecna hodnota pozemku je stanovena dpravou jednotkovej
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vychodiskovej hodnoty pozemkov koeficientom polohovej diferencidcie, vyjadrujici vplyv polohy a ostatnych faktorov
vplyvajucich na vSeobecni hodnotu v mieste a ¢ase.

Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, ktoré tvoria predmet znaleckého posudku pouZijem v zaujme
dosiahnutia ¢o najvyssej objektivity metédu polohovej diferenciacie. Pri vypocte budu pouZité indexy cien stavebnych
préc na precenenie rozpoltov do cenovej Girovne IV. $tvrtrok 2024 spracované pomocou indexov cien stavebnych prac SU SR.
b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI, vytvoreny cez katastralny portdl, VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 1202
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra ,C" evidované na katastralnej mape

Parcelné ¢islo Vymera v m2 Druh pozemku Sposob vyuZz. p.  Umiest. pozemku Pravny vztah Druhch.n
372/1 400 Zast. plochy a nadv. 15 1 501

372/2 89 Zast. plochy a nadv. 18 1 501

Legenda:

Spdsob vyuzivania pozemku:
15 - Pozemok na ktorom je postavena bytova budova oznacené stpisnym ¢islom
18 - Pozemok na ktorom je dvor

Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi{ obce

Stavby
Supisné ¢islo na parcele ¢islo  Druh stavby Popis stavby Druh ch. n. Umiest.
426 372/1 10 rodinny dom 1

Legenda:

Druh stavby:

10 - Rodinny dom

K6d umiestnenia stavby:

1 - stavba postavana na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE 0SOBY:
Por. ¢islo Priezvisko, meno (n4zov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné ¢islo (IC0) a Spoluvlastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika

Utastnik pravneho vatahu: Vlastnik

1 Horvathova Beata r. Horvathova, Pol'na ulica 426/7, Zlaté Klasy - Rastice, PSC93039,SR,1/1
Datum narodenia: 20.10.1999

Titul nadobudnutia V-9695/2022 Kipna zmluva vklad povoleny dria 12.12.2022 - ¢.z. 616/2022

Pozndmka Oznamenie o zacat{ vykonu zaloZného prava zaloZznym veritel'om Tatra banka, a.s., HodZovo ndm.3,81106
Bratislava 1C0:00686930 predajom na draZbe na zdklade P-753/2023 -£.2.471/2023
P-347/2024 Oznamenie o vysledku opakovanej drazby (netspesna) - ¢. z. 593/2024

CAST C: TARCHY

1 Zalozné pravo v prospech: Tatra banka, a.s., 1C0 00686930, HodZovo namestie 3, 81106 Bratislava, SR, V 9637/22,
vklad povoleny diia 19.10.2022 na CKN parc.t.372/1, 372/2, a rodinny dom so s.. 426 na CKN parc.&. 372/1-
¢.2.509/22

Iné tidaje: Bez zapisu.
Pozndmka: Bez zapisu.

¢) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:

Obhliadku spojent s miestnym $etrenim som vykonal dfia 10.04.2025 za 0¢asti zastupcu zadavatel'a znaleckého posudku
arodinného prisluinika vlastni¢ky nehnutelnosti. Bola vykonani fotodokumenticia skutkového stavu ohodnocovanych
nehnutelnosti, ktorej ¢ast je spracovand v prilohe.

d) Porovnanie siiladu projektovej dokumenticie a stavebnej dokumenticie so zistenym skutoénym stavom:
Vykresovd ani Ziadna ind technickd dokumentdcia nebola predloZend. Doklad v veku stavby bol prevzaty zo znaleckého
posudku ¢. 8/2024 Aktudlny stavebnotechnicky stav stavby a jej dispozicné rieenie pri miestnej obhliadke vystihuje ktora sa
nachddza v prilohe.



R’

23/2025

e) Udaje katastra nehnutelnosti, porovnanie siladu popisnych a geodetickych udajov katastra nehnutelnosti so
zistenym skutoénym stavom:

Poskytnuté vidaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutkovym stavom. Nie su zistené Ziadne rozdiely v popisnych
a geodetickych udajoch katastra (podla vypisu z listu vlastnictva, snimky z katastralnej mapy resp. jej informativnej képie).
Vlastnictvo k stavbe a pozemkom je usporiadané- vo vlastnictve fyzickej osoby.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sii predmetom ohodnotenia:
Pozemky:

® pozemky parcelné ¢islo 372/1 a372/2, zapisané na liste vlastnictva ¢islo 1202, obec Zlaté Klasy, katastralne tizemie
Rastice.

Stavby:

® rodinny dom sipisné ¢islo 426, postaveny na pozemku parcelné &islo 372/1, zapisany na liste vlastnictva ¢islo 1202,
obec Zlaté Klasy, katastrdlne tizemie Rastice,

e ploty- plot od ulicenap.¢.372/2,

® vonkajsie lipravy- vodovodnd pripojka, vodomerna 3achta, kanalizaéna pripojka, Zumpa, plynova pripojka, NN pripojka,
spevnené plochy.

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

h) Informacia z dzemného planu o zaviznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného vyuzivania
pozemkov:

Predmetom postidenia s existujtice stavby s prislu§enstvom a zastavané pril'ahlé pozemky v zastavanom tizemi obce (plochy
rodinnych domov), preto sa neposudzovalo funkéné vyuzivanie pozemkov.

Uzemny plan sa nachadza na internetovej stranke: https://www.zlateklasy.sk/obcan/uzemny-plan-obce-phsr/

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom: Rodinny dom s. ¢. 426 na p. ¢. 372/1, k. u. Rastice

Dom ma jedno podzemné podlaZie a dve nadzemné podlaZie a podl'a predlozeného dokumentu bol postaveny v roku 1975.
Vroku 2007 bola zrealizovana pristavba na tdrovni prvého nadzemného podlaZia. Hlavny vstup do domu je z dvora (z
juhovychodnej strany) a to do pristavby v ramci ktorej sa nachadza aj schodisko na tiroveri 1. NP. Vedl'ajii vstup z exteriéru (
z dvora) je zo severovychodnej strany a to rampou do garaZe v podzemnom podlazi,

Na 1. NP sa nachadza priestranna hala s chodbou, ktord tvori hlavny komunikacny priestor do obyvacej izby, kuchyne, WC.
Zkuchyne s jedaliiou je pristupna izba. Nadzemné podlaZie obsahuje tri izby a kipeltiu s WC. V podzemnom podlazi sa
okrem garadZe nachddza pracoviia, kotoliia, chodba a dva sklady.

Stavba je zaloZena predpokladam na beténovych zékladovych pasoch vratane izolacie proti zemnej vlhkosti. Steny suterénu
ako aj nadzemnych podlaZia murivo hribky do 400mm. Stropy monolitické Zelezobeténove. Strecha plocha jednoplastova
s hydroizilaciou z asfaltovych pasov. Vonkajsia povrchova tprava stien- hrubovrstvova vapennocementovd omietka tzv.
brizolit, v soklovej ¢asti keramicky obklad, ako aj ¢ast’ steny na 2. NP. Povrchové tipravy stien a stropov- vapenocementové
omietky hladké a malby, vsoc. miestnostiach keramické obklady, vo visine miestnosti SDK okrasné rimsy pri strope-
Né&sl'apné vrstvy podlah v suteréne beténova mazanina, v obytnych miestnostiach laminatova, v soc. miestnostiach, kuchyni
a chodbe keramicka dlaZba, na schodisku PVC.

Oknd a vchodové dvere plastové s izolaénym dvojskom. Vniitorné dvere drevotireskové v plechovych zarobniach piné alebo
iastolne presklené, v suteréne drevené zvlakové v ocel'ovych zarubniach.

Zdroj vykurovania plynovy kotol umiestneny vsuteréne, zdroj TUV - zasobnikovy elektricky ohrieval v suteréne,
vykurovacie telesé plechové doskové zn. Korad. Podomietkovy rozvod SV aTUV, Zdroj vody zverejného vodovodu.
Elektroinstalacia svetelna a motoricka, bleskozvod nezisteny. Plyn nie je zavedeny v dome.

Zariad'ovacie predmety- kuchynskd linka priama, samostatny sporak kombinovany, digestor, kuch. antikorovy drez
s drezovou batériou, vo WC keramicka misa s predstennou keramickou nadrikou a umyvadio so spodnou skrinkou, v kiipel'ni
zamurovana liatinova vartia, WC keramickd misa s predstennou keramickou nadrzkou a umyvadlo so spodnou skrinkou,
v prafovni zamurovana varia.

Rodinny dom bol v ¢ase obhliadky zariadeny, neobyvany, neudrziavany, v priemernom technickom a hygienickom
stave, ¢iastotne modernizovany v roku 2007.
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120/90,57=1,325

120/99,07=1,211
120/90,57=1,325

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
Zaciatok = . . .
o o 2
Podlazie wivania | _Vypoc_et zastavanej plochy ZP [m?] i ‘
1.PP 1975 9,384*9,651 90,57
1.NP 1975 9,384%9,651 90,57
1.NP 2007 5,350*1,588 8,5
Spolu 1. NP 99,07
2. NP 1975 9,384*9,651 90,57
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernt jednotku m? ZP podla zdsad uvedenych v pouZitom katalogu.

1. PODZEMNE PODLAZIE
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= S

| Bod | - Polozka
|1 Osadenie do terénu
1.2.a v priemernej hibke nad 1 m do 2 m so zvislou izolaciou
4 Murivo
4.1.e murované z tehal (plnd,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v
skladobnej hr. do 30 cm
5 Deliace konstrukcie
5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené)
6 Vnutorné omietky
6.1 vapenné stukové, stierkové plst'ou hladené
7 Stropy
7.1.a s rovnym podhl'adom beténové monolitické, prefabrikované a
keramické
14 Fasadne omietky
14.4.b vapenné $tukové, zdrsnené, striekany brizolit do 1/3
15 Obklady fasad
15.4.e obklady keramické, obklady drevom do 1/3
16 Schody bez ohl'adu na nosnt konstrukciu s povrchom néstupnice
16.4 PVC, guma
17 Dvere
17.3 hladké piné alebo zasklené
18 Okna
18.7 jednoduché drevené alebo ocelové
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti
23.6 cementovy poter, tehlova dlazba
[25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
25.1 svetelnd, motoricka
30 Rozvod vody
30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centrdlneho zdroja
31 InStalacia plynu

750

710

160

400

1040

80

180

180

135

150

50

280

55

Hodnota J Pg§l_<.

10

750,0

710,0

160,0

360,0

1040,0

80

180

180,0

135,0

150,0

50,0

280,0

55,0

Vysled. |
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31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35 0 350
spolu - 4205 4165,0
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
32— Vrdta gardaZové - _ o |
32.5 ocel'ové (1 ks) 95 0 95,0
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) 10 0 10,0
34 Zdroj teplej vody
34.1 zasobnikovy ohrievaé elektricky, plynovy alebo kombinovany s
ustrednym vykurovanim (1 ks) 65 0 65,0
35 Zdroj vykurovania
35.1.a kotol ustredného vykurovania na plyn, naftu, vykurovaci olej, elektrinu .
alebo vymennikova stanica tepla (1 ks) 155 0 1550
37 Vnitorné vybavenie
37.1 vania liatinova (1 ks) 40 0 40,0
38 Vodovodné batérie
38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35 0 35,0
40 Vnttorné obklady
40.3 prevaznej ¢asti pracovne min. do 1,35 m vysky (1 ks) 60 0 60,0 |
lspolu 460 | | 4600 |

1. NADZEMNE PODLAZIE

| Bod | Polozka

2

11

12

13

14

16

Zaklady
2.2.a beténové - objekt s podzemnym podlazim s vodorovnou izolaciou
Murivo

4.1.e murované z tehal (pind,metricka,tvirnice typu CD,porotherm) v
skladobnej hr. do 30 cm

Deliace konstrukcie

5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené)
Vnttorné omietky

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené
Stropy

7.1.a s rovnym podhl'adom betdénové monolitické, prefabrikované a
keramické

Ploché strechy
9.1 jednoplastové bez tepelnej izolacie
Krytiny na plochych strechach
11.6 z asfaltovej lepenky
Klampiarske konstrukeie strechy
12.2.b z pozinkovaného plechu len 7l'aby a zvody, zaveterné listy
Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkony..)
13.3 z hlinikového plechu
Fasadne omietky
14.1.a $krabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3
Schody bez ohl'adu na nosnti konstrukciu s povrchom nastupnice
16.4 PVC, guma

Hodnota i_ Posk. | Vyslg_

520

710

160

400

1040

145

55

55

25

260

180

15

520,0

710,0

160,0

400,0

1040,0

145,0

46,8

55,0

25,0

260

180,0
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17 Dvere

17.2 plné alebo zasklené dyhované 190 0 190,0
18 Okna

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530 0 530,0
19 Okenné zaluzie

19.2 plastové 75 0 75,0
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchy)

22.1 parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, velkoploéné parkety

(drevené, laminatové) 355 0 355,0
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150 0 150,0
24 Ustredné vykurovanie

‘ZI;i(lu.lrt)ot‘;e;)Clioevg;il;se]ryozvod. bez ohl'adu na mat. a radidtormi - ocel. a 480 0 480,0
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

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

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

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35 o 35,0—

[spolu - | s00 | | se918 |

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 Kanalizdcia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika— -

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) 10 0 10,0
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

36.2 sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou rirou alebo varna 60 0 60.0

jednotka (§tvorhorakova) (1 ks) !

36.7 odsavaé par (1 ks) 30 30,0

36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30 30,0

36.11 kuchynska linka z materidlov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej

Sirky) (2 bm) 110 0 110,0
37 Vnitorné vybavenie

37.5 umyvadlo (1 ks) 10 0 10,0
38 Vodovodné batérie

38.3 pakové nerezové (1 ks) 20 0 20,0
39 Zachod
[ 39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) 25 0 25,0
|40 Vnutorné obklady

40.2 prevaznej €asti kipel'ne min. nad 1,35 m vy$ky (1 ks) 80 80,0

40.6 WC min. do vy$ky 1 m (1 ks) 30 30,0

40.7 kuchyne min. pri spordku a dreze (ak je drez na stene) {1 ks) 15 0 15,0
45 Elektricky rozvadza¢

45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240 0 240,0
B KonStrukcie naviac
| SDK podhlady a rampy (1 ks) B 108 0 108,0

Spolu ) 768 | 7680

2.NADZEMNE PODLAZIE
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Bod Polozka : : __ : | Hodnota Posk. |.Tysled.
Z Murivo -
4.1.e murované z tehal {plna, metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v
skladobnej hr. do 30 cm 710 0 7100
S Deliace konstrukcie
5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelové konstrukcia, drevené) 160 0 160,0
6 Vniitorné omietky
6.1 vapenné Stukové, stierkové plst'ou hladené 400 5 380,0
7 Stropy |
lzétzr;ii?(\énym podhl'adom betdnové monolitické, prefabrikované a 1040 0 1040,0
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)
13.3 z hlinikového plechu 25 0 25,0
14 Fasadne omietky
14.1.a S8krabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 260 0 260
15 Obklady fasad
15.4.e obkiady keramické, obklady drevom do 1/3 45 0 45
17 Dvere
17.2 plné alebo zasklené dyhované 190 0 190,0
18 Okna
18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530 0 530,0
19 Okenné zaluzie
19.2 plastové 75 0 75,0
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn)
22,1 par%{ety, Yl}{sy [(l)krem bukovych), korok, vel’koplosné parkety 355 0 3550
(drevené, laminéatové)
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti
23.2 keramické dlazby 150 0 150,0
24 Ustredné vykurovanie
‘ZI;i(lu.Eotj;)Clioevg;lr.lsd;ozvod. bez ohl'adu na mat. a radiatormi - ocel. a 480 0 480,0 |
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
| 25.1 svetelna, motoricka 280 0 280,0
30 Rozvod vody
| 30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centrdlneho zdroja 55 0 55,0
[Spolu B | 4755 4735,0
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
I33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) 10 0 10,0
37 Vnudtorné vybavenie
37.1 vana liatinova (1 ks) 40 40,0
37.5 umyvadlo (1 ks) 10 10,0
38 Vodovodné batérie
38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35 35,0
38.3 pakové nerezové (1 ks) 20 20,0
39 Zachod
39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) 25 0 25,0
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40 Vniitorné obklady
40.2 prevaznej ¢asti kiipel'ne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80 0 80,0
40.4 vane (1 ks) 15 0 15,0
40.6 WC mi‘n. do vySky 1 m (1 ks) 30 0 30,0
- Kons$trukcie naviac
Ozdobné profily pri strope (1 ks) 54 0 54,0
Spolu 319 | | 3190

Hodnota RU na m2 zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu=3,831
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km =0,95
- Vypocet RU na m? ZP Vypocet RU nam? ZP Hoc}nota REJ Hgdnota K}U
liaze neposkodeného podlazia oskodeného podlazia neposkodencho O
p P P p podlazia [€/m?] podlazia [€/m?]
(4205 + 460 * (4165 + 460 *
1.FP 1,325)/30,1260 1,325)/30,1260 159,81 158,48
| (5700 + 768 * (5691,8 + 768 *
i NF 1,211)/30,1260 1,211)/30,1260 220,08 219,81
(4755 + 319 * (4735 + 319 *
p-Ne 1,325)/30,1260 1,325)/30,1260 171,87 171,20
TECHNICKY STAV

Pri miestnej obhliadke bolo konstatované, Ze rodinny dom je v priemernom technickom stave. Kon3strukéné zavady, ktoré by
mohli ovplyviiovat alebo obmedzovat uZivanie domu neboli zistené (okrem lokdlneho poskodenia stresnej krytiny). Prvky
dlhodobej Zivotnosti nevykazuji #iadne vonkajie znaky statickych ani inych portch a poskodeni. Udriba prvkov
kratkodobej ako aj dlhodobej Zivotnosti nie je dobre zabezpetovand, ich stav zodpoveda veku pri nedostato¢nej udrzbe. Vo
vypocte opotrebovania realizujem analytickou metddou, kde uvazujem so zakladnou Zivotnost'ou stavby ako celku 90 rokov.

:2. NP- zatekanie zo strechy :2. NP- zatekanie zo strechy

Podlazie Zaciatok uZivania | V [rok] ] T [rok] | Z {rok} ‘ 0 [%] \ TS [%]
1.PP ' 1975 50 40 90 5556 44,44
1.NP 1975 50 40 90 55,56 44,44
1. NP - pristavba 2007 18 40 58 31,03 68,97
2.NP 1975 50 40 90 55,56 44,44

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

I Néazov
1.PP z roku 1975
Vychodiskov4 hodnota

Vypodet Hodnota [€]

159,81 €/m#*90,57 m2*3,831*0,95 52677,37
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Vychodiskova hodnota
poskodeného podlazia

| Technické hodnota
1. NP z roku 1975
Vychodiskova hodnota

Vychodiskova hodnota
poskodeného podlazia

Technickd hodnota

1. NP - pristavba z roku 2007

Vychodiskové hodnota

Vychodiskova hodnota
poskodeného podlazia

Technickd hodnota
2.NP z roku 1975
Vychodiskova hodnota

Vychodiskova hodnota
poskodeného podlazia

Technickd hodnota

158,48 €/m?*90,57 m?*3,831*0,95

44,44% z 52 238,97

220,08 €/m?*90,57 m2*3,831*0,95
219,81 €/m?*90,57 m#*3,831*0,95

44,44% 7 72 454,87

220,08 €/m?*8,50 m2*3,831*0,95
219,81 €/m?*8,50 m2*3,831*0,95

68,97% 1z 6 799,89

171,87 €/m?*90,57 m?*3,831*0,95
171,20 €/m?*90,57 m2*3,831*0,95

44,44% 7 56 431,80

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKE] HODNOTY

Podlazie

23/2025

52 238,97

23 215,00

72 543,87
72 454,87

32 198,94

6 808,25
6 799,89

4 689,88

56 652,65

56 431,80

25078,29

Vychodiskova hodnota bez Vychodiskova hodnota poskodene;j

Technicka hodnota [€]

poskodenia [€] | stavby [€]
1. podzemné podlatie 5267737 : 5223897 23 215,00
1. nadzemné podlazie 79 352,12 79 254,76 36 888,82
2.nadzemné podlazie - 56 652,65 56 431,80 25 078,29_
Spolu | 18868214 187 925,53 85 182,11

PoSkodenost stavby: ( 188 682,14€ - 187 925,53€) / 188 682,14€ * 100 % = 0,40%

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Plot: Plot od ulice na p.¢.372/2

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO:

815 2 Oplotenie

KS: Z2ex InZinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. &.  Popis o Poget M] | Body /MJ | Rozpottovy ukazovatel |
1. Zaklady vratane zemnych prac: .
z kamenia a beténu 19,00m 700 23,24 €/m
2 Podmurovka:
beténova monoliticka alebo prefabrikovana 19,00m 926 30,74 €/m
Spolu: 53,98 €/m
38 Vyplii plotu: |
murovany do hribky 20 cm z tehdl alebo plotovych tvarnic 19,00m? 755 25,06 €/m
4. Plotové vrata:
a} plechové plné 1ks 7435 246,80 €/ks
b) kovové s drdtenou vypliiou alebo z kovovych profilov 1ks 7505 249,12 €/ks
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]5. Plotové vratka:

‘ b) kovové s drétenou vypliiou alebo z kovovych profilov 1ks 3890
Dizka plotu: 19m

Pohl'adova plocha vyplne: 19*%1,0 = 19,00 m2

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 3,831

Koeficient vyjadrujuci Uzemny vplyv: kv = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

23/2025

129,12 €/ks

i Nazov _]_ Zatiatok u¥fvania V [rok] \ Tlrok] | Z[rok] | 0O[%] | TS [%]
[Plot od ulice na p. & 372/2 1975 50 20 70 71,43 28,57
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nizov 0 N Vypocet Hodnota [€]
-, = (19,00m * 53,98 €/m + 19,00m? * 25,06 €/m? + 1ks * 246,80
Vychodiskovd hodnota ¢ 7L 1o+ 249,12 € /ks + Tks * 129,12 €/ks) * 3,831 * 0,95 774038
Technicka hodnota 28,57 %z 7 740,38 € 221143
2.2.2 Vonkajsia iiprava: Vodovodna pripojka na p. ¢.372/2a 372/1
ZATRIEDENIE STAVBY
Kdéd JKSO: 827 1 Vodovod
Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategéria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC
Polozka: 1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navftavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za mernd jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 6 bm
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: keu = 3,831
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Fivotnosti odbornym odhadom
‘ Nazov Zatiatok uZivania | V [rok] T [rok] ] Z {rok] 0 [%] ‘ TS [%]
‘odovodna pripojka na p. &.
E72/2 a372/1 1975 50 10 60 83,33 16,67
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
L__ Nazov Vypocet | Hodnota [€]
i'\f}'fchodiskové hodnota 6 bm * 41,49 €/bm * 3,831 * 0,95 906,00
[Technickd hodnota 16,67 %z 906,00 € 151,03

12
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2.2.3 Vonkajsia uprava: Vodomerna sachtana p. ¢.372/2a372/1

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 827 1 Vodovod

Koéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.5. Vodomerna Sachta (JKSO 825 5)

Polozka: 1.5.a) beténova, ocel'ovy poklop, vratane vybavenia
Rozpoltovy ukazovatel za merni jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
Pocdet mernych jednotiek: 1,5%1,5%1,5 = 3,38 m3 OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kev =3,831

Koeficient vyjadrujici dzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedarnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Néazov Zatiatok uzivania |V [rok] \ Tlrok] | Z[rokl | 0% | Ts[wl |
Vodomerna Sachta na p. ¢.

372/2a372/1 1975 50 10 60 83,33 16,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€] ‘
Vychodiskova hodnota 3,38 m3 0P * 254,27 €/m3 OP * 3,831 * 0,95 3127,8
Technicka hodnota 16,67 %z 3 127,86 € 521,41

2.2.4 Vonkajsia iprava: Kanalizaéna pripojkana p. ¢.372/2a372/1

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kéd KS: 2223 Miestne kanalizicie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.3. Kanaliza¢né pripojky a rozvody - potrubie plastové
Polozka: 2.3.a) Pripojka kanalizacie DN 110 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernd jednotku: 530/30,1260 = 17,59 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 6 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keo = 3,831

Koeficient vyjadrujuci dzemny vplyv: kum = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim ¥ivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatok uZivania | V [rok] ‘ T [rok] ] Z[rok] | O[%] | TS[%] I|

KanTlllzacna prxp0]ka nap.é
372/2 2 a372/1 2000 35 60 41,67 58,33
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet - Hodnota [€] l
'ychodiskova hodnota 6 bm* 17,59 €/bm * 3,831 * 0,95 384,11
echnickd hodnota 58,33 %z 384,11 € B B 224,05__
2.2.5 Vonkajsia iprava: Zumpa na p. & 372/2
ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)
Bod: 2.5. Zumpa - beténova monoliticka aj montovana (JKSO 814 11)
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 3250/30,1260 =107,88€/m3 OP
Polet mernych jednotiek: 5m3 0P
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 3,831
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
| Nazov | Zatiatokuzivania | V[rokl | T[rok] | zfokd | o[kl | TS[%
Zumpana p. & 372/2 1975 50 10 60 83,33 1667 |
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
| Nazov Vypocet Hodnota [€] I
\.’Ychodiskové hodnota Sm3 0P *107,88€/m3 OP *3,831 * 0,95 1963,12
l’l‘echnické hodnota 16,67 %z 1963,12 € 327,25‘

2.2.6 Vonkajsia uprava: Plynova pripojka na p. & 372/2a372/1

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 5 Plynovod

Kod KS: 2221 Miestne plynovody

Kéd KS2: 2211 Dialkové rozvody ropy a plynu
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm
Ro%po(ztovy ukazovatel za mernu jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm
Polet mernych jednotiek: 4 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 3,831
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kn = 0,95
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TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

23/2025

Nazov 1 ZaEiatokui_l’vania | VIrok] _l T {rok] J_ Z[rok] |

Plynova pripojka na p. ¢.

2 25 15 40
372/2 2372/1 000

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

0 [%] TS [%]

62,50 37,50

Nazov Vypodet Hodnota [€]
'ychodiskova hodnota 4bm* 14,11 €/bm * 3,831 * 0,95 205,41
'echnicka hodnota 37,50 %z 205,41 € - 77,03
2.2.7 Vonkajsia uprava: NN pripojka na p. €. 372/1
ZATRIEDENIE STAVBY
Kaéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody
Kad KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikaéné rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategéria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)
Bod: 7.1. NN pripojky
Polozka: 7.1.e) kablova pripojka vzdusna Al 4*25 mm*mm
Rozpocttovy ukazovatel za mernd jednotku: 320/30,1260 = 10,62 €/bm
Pocet kablov: 1
Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navy3e: 6,37 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 4bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 3,831
Koeficient vyjadrujici dzemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nézov | Zatiatokuztvania | V[rok] | Trok] | zfokd | o[l | TS[%]
NN pripojka na p. & 372/1 2010 15 15 30 50,00 50,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
_ Nézov ‘ Vypolet Hodnota[€] |
Vychodiskova hodnota 4bm* (10,62 €/bm+ 0 *6,37 €/bm) * 3,831 * 0,95 154,60
echnick4 hodnota 50,00 % 7 154,60 € 77,30

2.2.8 Vonkajsia iprava: Spevnené plochy na p.&372/2a372/1

ZATRIEDENIE STAVBY

K('?d JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Kad KS: 2112 Miestne komunikacie
Kod KS2:

2111 Cestné komunikacie
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategdria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)
Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu
Polozka: 8.2.a) Do hrubky 100 mm
Rozpotltovy ukazovatel za mernu jednotku: 260/30,1260 = 8,63 €/m2 ZP
Potet mernych jednotiek: 4,00%2,50+16,0*%0,80+5,0%0,8+13,0*0,8+13,0*0,8+10,5%0,6 = 53,9
m2ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 3,831
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypolet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
| Nézov Zatiatokuzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] o[l | TS[%]
Spevnené plochy na p. &
‘372/2 a372/1 1975 50 20 70 - 71,4_13 28,57
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov ] Vypodet J ~ Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 539 m2ZP *8,63 €/m2 7P *3,831*0,95 169292
Technickd hodnota 28,57 % z169292 € 483,67
2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
[ Nazov | Vychodiskova hodnota [€] Technicka hodnota [€]
Rodinny dom s. ¢. 426 na p. & 372/1, k. 4. Rastice 187 925,53 85 182,11
Plot od ulice na p. ¢.372/2 7 740,38 2211,43
Vodovodna pripojkana p. ¢.372/2a 372/1 906,00 151,03
Vodomerna Sachtanap. ¢ 372/2a372/1 3127,86 521,41
Kanaliza¢nd pripojkanap. €.372/2a372/1 384,11 224,05
Zumpa nap. & 372/2 1963,12 327,25
Plynova pripojka na p. ¢.372/2a372/1 205,41 77,03
NN pripojka na p. ¢.372/1 154,60 77,30
Spevnené plochy na p. ¢.372/2a372/1 1 692,92 483,67
Celkom za Vonkajsie upravy 8434,02 1861,74
Celkom: 204 099,93 ~89255.28

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Hodnotené nehnutelnosti sa nachadzaji v Trnavskom samospravnom kraji, okrese Dunajska Streda, v obci Zlaté Klasy,
katastralne tzemie Rastice, na ulici Horn4, v zastavbe rodinnych domov. V tejto lokalite je vyskyt marginalizovanych skupin
obyvatel'stva. Ob¢ianska vybavenost obce je dostupné do asi 15 mintt peso- poita, rimskokatolicky kostol, zékladne obchody
a sluzby, pobocky bank, zdravotné stredisko. Okresné mesto Dunajska Streda je vzdialené asi 24 km juhovychodne, historické
centrum Bratislavy asi 33 km zapadne.

Obec Zlaté Klasy sa nachadza na juhozapade Slovenska vhornej ¢asti Zitného ostrova, je prirodzenym spadovym strediskom
pre 10 okolitych obcf horného Zitného ostrova. Ma vybudované kompletné sluzby, ako je Skolstvo, zdravotnictvo, obchod,
bankovnictvo a d'al3ie sluzby, ktoré vyuzivajii nielen doméci, ale taktiez aj obyvatelia prilahlych obcf - cca 12000 obyvatel'ov.
Obec ma okolo 3600 obyvatel'ov. Obyvatel'stvo sa skladd zmadarskej, slovenskej a rémskej narodnosti (Zdroj:
www.zlateklasy.sk).
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b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

V ¢ase obhliadky bola stavba rodinného domu s prisluenstvom nevyuivang, ale v minulosti vyuzivana na individudlne
byvanie. Funkiné vyuZitie stavby je vymedzené i¢elom na ktory bola vyuzivand v minulosti t,. individualne byvanie. Iné
vyuzitie vzhl'adom na polohu je moZné vylacit.

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

Podla vypisu z katastra nehnutel'nosti z listu vlastnictva &slo 1202, katastralne izemie Rastice, k datumu, ku ktorému sa
nehnutelnosti ohodnocuj, viaznu na nehnutelnostiach tarchy- zéloiné pravo v prospech Tatra banka, a. s. oznamenie
o zadati vykonu zalozného prava- pozri list vlastnictva v prilohe znaleckého posudku.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Vypodet vieobecnej hodnoty stavby tvoriacej predmet znaleckého posudku je vykonany metédou polchovej diferenciacie
s pouzitim metédy vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie podl'a Metodiky vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti
a stavieb. Vzhladom na pelohu, typ, s prihliadnutim aj na vyvoj trhu s obdobnymi stavbami v predmetnej lokalite ale zaroven
aj na uvedené rizikd spojené s vyuzivanim nehnutelnosti uvazujem pri vypoéte spriemernym koeficientom polohovej
diferenciacie vo vyske 0,60 ktorého hodnota méze zodpovedat priemernému pomeru vieobecnej atechnickej hodnoty
stavieb, k datumu ku ktorému je posudok vypracovany. Zdévodnenie jednotlivych faktorov aich hodnotenie je uvedené
v nasledujiicej ¢asti znaleckého posudku.

Priemerny koeficient polohovej diferencidcie: 0,6

Uréenie koeficientov polohovej diferencidcie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
[ trieda 111, trieda + 200 % = (0,600 + 1,200) 1,800
il. trieda Aritmeticky priemer I. a Il triedy 1,200
[11. trieda Priemerny koeficient 0,600
V. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,330
|V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,600 - 0,540) 0,060
Vypotet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis/Zddvodnenie ‘ Trieda keoi ‘ Vaha L Vysledok
aaw 0 Vi kepr*vi

1 Trh s nehnutel'nostami o N o a =

dopyt v porovnani s ponukou je nizs{ V. 0,330 13 4,29
2 Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vzt'ah k centru obce

\C;?;SJ;::;;}; r:{iirlr;:kobchodneho centra, hlavnych ulic a 1L 1,200 30 36,00
3 Sticasny technicky stav nehnutelnosti

nehnutel'nost’ nevyzaduje opravu, len bezni adrzbu IL 1,200 8 9,60
4 Prevladajica zastavba v okoli nehnutelnosti

objekty pre byvanie, $port, rekredciu, parky a pod. L 1,800 7 12,60
5 Prislu$enstvo nehnutelnosti

bez dopadu na cenu nehnutelnosti 111 0,600 6 3,60
6 Typ nehnutelnosti

priemerny - dom v radovej zastavbe, atriovy dom - s

p.revdz.é}hradkou, dvorom a zéhradou, s dobrym dispozi¢nym 1L 0,600 10 6,00

rieSenim.
7 Pracovné moZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

ggziflzcsrtl;apr\l(;n;};aopfgzzvnych moZnosti v dosahu dopravy, L 1,200 9 10,80
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11
12

13

14

|15

16

17

18

19

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
mala hustota obyvatel'stva
Orientdcia nehnutel'nosti k svetovym stranam

orientacia hlavnych miestnosti ¢iastocne vhodnd a ¢iastotne
nevhodna

Konfiguracia terénu
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%
Pripravenost inzinierskych sieti v blizkosti stavby

elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia,
telefén, spolo¢na anténa

Doprava v okolf nehnutel'nosti
zeleznica, alebo autobus

Obcianska vybavenost (irady, $koly, zdrav., obchody, sluzby,
kultira)

obecny tirad, posta, zakladna $kola L. stupen, lekar, zubar,
re$tauracia, obchody s potravinami a priem. tovarom

Prirodna lokalita v bezprostrednom okolf stavby
Ziadne prirodné dtvary v bezprostrednom okoli
Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby

bez akéhokol'vek poskodenia ovzdusia, vodnych tokov, bez
nadmernej hluénosti

MoZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na nehnut.
bez zmeny
MozZnosti d'alSieho rozsirenia

rezerva plochy pre d’al$iu vystavbu aZ trojnasobok sti¢asnej
zastavby

Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti
nehnutel'nosti bez vynosu
Nazor znalca

priemernd nehnutelnost’

Spolu

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov [ Vypocet

I

I1.

I

Koeficient polohovej diferenciacie kep=157,53/180

VSeobecna hodnota

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Pozzlemky st geometricky a polohovo uréené, zobrazené v katastralnej mape a oznatené parcelnym &slom (parcela), vedené
na liste vlastnictva ako zastavané plochy a nadvoria. St rovinné, pristupné z miestnej pristupovej asfaltovej komunikécie (zo

severovychodnej parcely ktora hrani¢{ sp. & 372/2), kde sa nachidzaji inzinierske siete (vodovod, el. energia a
telekomunikdcie, kanalizacia, plyn).

Pozemok p.

VSHs = TH * kep =89255,28€* 0,875

1,800

0,600

1,800

1,200

0,330

0,330

0,060

1,800

0,600

0,330

23/2025

6 10,80

5 3,00

|

6 10,80

7 8,40

7 2,31

10 3,30

|

8 0,44

9 16,20

8 4,80

7 2,31

4 0,24

20 12,00

| 180 157,53
' Hodnota

0,875

78 098,37 €|

€. 372/1 je tiastotne zastavany stavbou rodinného domu, Giastoéne prisluSenstvom a spevnenym plochami,

plotmi, z ostatnej Zasti zatrdvneny a s okrasnymi drevinami. Pozemok p. ¢ 372/2 je prevaZne zastavany spevnenymi
plochami a oploten{m.

IEdngt.kové vyc}vlodiskové hodnota pozemkov je stanovena ako 30% z jednotkovej vychodiskovej hodnote mesta Bratislava.
Koeficient povysujicich faktorov 1,45- zredlnenie vychodiskovej hodnoty na mernu jednotku pozemku.

18



23/2025
Parcela Druh pozemku ‘ Vzorec SpohEva]m era Podiel Vymera [mZ}
3_72/1 zastavané plochy a nadvoria 400 400,00' 1/1 400,00
372/2 zastavané plochy a nadvoria 89 89,00 1/1 89,00
Spolu vymera ‘ | | | 489,00
Obec: Zlaté Klasy
Vychodiskova hodnota: VHwm = 30,00% z 66,39 €/m2 = 19,92 €/m?
| Oznatenie a nézov . Hodnota
koeficientu ‘ - i—l_odn?teixe - - - ___l» koeficientu
ks - . ; . . .
e s . 2. stavebné izemie obci do 5 000 obyvatel'ov, priemyslové a polnohospodarske
koeflClZiz\gi?:becne] oblasti obci a miest do 10 000 obyvatel'ov 0,90
4. - rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na byvanie s nizsim
y, by
Ky Standardom vybavenia,

- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, §kolstvo, zdravotnictvo, $port s 0,95
nizs$im Standardom vybavenia,
- nebytové budovy pre polnohospodarsku vyrobu

koeficient intenzity vyuzitia

3. pozemKky v samostatnych obciach, odkial’ sa mozno dostat prostriedkom

ko . ., . .
[eficient dopravnjch hrom'adne! do?rayy aleb’o osobnym motorovyl‘n VOZ\leI‘ﬂVdO cgntravr-n-esta do 0,90
, 15 min. pri beZnej premavke, pozemky v mestach bez moznosti vyuZitia
vztahov . .
mestskej hromadnej dopravy
ke
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych vizemf (obytna alebo rekreana poloha) 1,15
vyuzitia Uzemia
ki s . , . , - . . o
[
A ecient technickej 4_. Vélill’nl dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,40 |
4 - ] sieti}
infrastruktary pozemku
kz i P - , , .
B ficient povySujtcich ;% ngﬁ;ﬁk}fcsh\;}:irizir;izy}}izzr;yrgl zaujmom o kipuy, ak to nebolo zohl'adnené v 1,45
faktorov vy vy © ote
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov B _
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Ndzov Vypocet _ Hodnota
Koeficient polohovej diferencidcie kpp=0,90*0,95*0,90* 1,15 * 1,40 * 1,45 * 1,00 1,7964
|ednotkova hodnota pozemku - VSHwm = VHuy * kep = 19,92 €/m2 * 1,7964 35,78 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHw) = 489,00 m? * 35,78 €/m? 17 496,42 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov Vypodet v éeobecr‘x,a’clgi)élsr;ic)t[té]pozemkul
parcela ¢ 372/1 400,00 m2 * 35.7E;€/m2 “1/1 — ELLY 1_4m
parcela & 372/2 89,00 m? *35,78 €/m? * 1/ 1 318442
ooty . i o 17 496,42,
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I1I. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

OTAZKA:
Stanovit odhad vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti:

rodinny dom stpisné ¢islo 426, postaveny na pozemku parcelné ¢islo 372/1, zapisany na liste vlastnictva ¢islo 1202, obec
7Zlaté Klasy, katastralne tizemie Rastice,

pozemky parcelné ¢islo 372/1 a 372/2, zapisané na liste vlastnictva Cislo 1202, obec Zlaté Klasy, katastralne izemie Rastice,
pre ucel vykonania dobrovol'nej drazby.

ODPOVED:
Ku dfiu 12.04.2025 stanovujem odhad vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti vo vyske:

96 500,00 Eur

2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nézov V§e0bec;1é h;)dnota €]
étavby
Rodinny dom s. ¢. 426 na p. €. 372/1, k. 0. Rastice 74 534,35
Plot od ulice na p. ¢. 372/2 1935,00
Vodovodna pripojkanap. ¢. 372/2a372/1 132,15
Vodomerna Sachtana p. ¢.372/2a372/1 456,23
Kanaliza¢na pripojkana p. ¢.372/2a 372/1 196,0-'1j
Zumpanap. ¢ 372/2 286,34
Plynova pripojkanap. ¢.372/2a 372/1 67,40
NN pripojka na p. ¢.372/1 67,64
Spevnené plochy nap. ¢.372/2a372/1 423,21
Spolu za Vonkajsie dpravy 1629,02
Spolu stavby 78 098,37
Pozemky
LV € 1202, k. 0. Rastice - parc. & 372/1 (400 m?) 14 312,00
LV €. 1202, k. 4. Rastice - parc. & 372/2 (89 m2) 3184,42
Spolu pozemky (489,00 m2) 17 496,42
V8eobecna hodnota celkom || 95 594,79
V3eobecna hodnota zaokrithlene ' 95 600,00

Slovom: Devitdesiatpattisiciest'sto Eur

3. MIMORIADNE RIZIKA

Zavady viaznuce na nehnutel'nostiach:

Na zdklade miestneho Zetrenia a na zaklade dodanych podkladov je moZné konstatovat, Ze na posudzovanych
nehnutel'nostiach neexistuju Ziadne zavady viaznuce na nehnutelnostiach.

Prava spojené s nehnutel'nostou:

Na zék’ladg Setrenia a na zéklade dodanych podkladov je mo#né konstatovat, Ze na posudzovanych nehnutelnostiach neboli
zistené prava spojené s nehnutelnostami.
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Predkupné pravo
Na zaklade miestneho 3etrenia a na zaklade dodanych podkladov je moZné konstatovat, Ze na nehnutel'nostiach neviaznu
¥iadne predkupné prava.

Vecné bremena vzniknuté na zaklade osobitnych predpisov:
Na zaklade $etrenia a na zaklade dodanych podkladov je moZné konstatovat,, Ze na posudzovanych nehnutelnostiach nie st
tarchy, ktoré vznikli na zaklade osobitného pravneho predpisu.

Rizika spojené s nehnutel'nost'ou si nasledovné:
Na nehnutel'nostiach viazne tarcha- zaloZne pravo v prospech Tatra banka, a.s.

Zatatie vykonu zaloZného prava.
Vyskyt marginalizovanych skupin obyvatel'stva.

Znalecky tkon (znalecky posudok) bol vypracovany v styroch exemplaroch, z ktorych tri odovzdané Zadavatel'ovi a jeden
ostava v archive Znalca.

V Bratislave dna 12.4.2025 Ing. Jiraj Talian, PhD.

IV. PRILOHY

L. Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo dna 12.01.2024 (1xA4) Strana €. 22

2. Vypis z katastra nehnutel'nosti, vypis z listu vlastnictva & 1202 (1xA4) Strana €. 23

3. Képia katastralnej mapy (1xA4) Strana ¢. 24

4. Obec Zlaté Klasy, list zo diia 07.02.20224- potvrdenie o veku- prevzaté zo ZP ¢. 8/2024 (1xA4) Strana ¢. 25

5. Fotodokumentacia (2xA4) Strana €. 26 - 27
SPOLU PRILOHY: 6xA4 STRANA €. 22 - 27
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Képia je nepouZitel'na na pravne ukony.

Meranie a grafické zndzornenie je len informativne a je nepouZitelné na vytycenie hranic pozemkov a
osadenie stavieb na pozemky. -
Vyty&enie hranic pozemkov a osadenie stavieb n orne sposobild osoba.
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Katastralne tizemie

Rastice

. s Mierk :
Urad geodézie. kartografie a ierka  1:1000

katastra Slovenskej republiky

Vyhotovené automatizovanynl

Détum a ¢as vyhotovenia Bez autorizgcie

Udaje platné k

Informagny systém Katastra nenl <j republiky
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OBEC ZLATE KLASY
Obecny drad, 930 39 Zlaté Klasy |
Tel. €. 031/5912409

Nasa znatka: 570/2024/DCOM - Zaté Kiasy, 07.02.2024
Vasa znadka & 002/2024

Vee: Potvrdenie o veku stavhy

Obec Zlat¢ Klasy. tymto potvrdzuje, Ze stavba rodinného domu so supisnym
¢islom 426, na pozemku parcela &. CKN 372/1, v katastralnom tzemi Rastice. obec Zlaté
Klasy, evidovanej na LV ¢. 1202, bola postavend a uvedend do uzivania v roku 1975

Toto potvrdenie sa vydava na ziadost' navrhovatefa drazby, Tawa banka. @ s.. pre
ucely vypracovania znaleckého posudku, ohodnotenia nehnutelnosti

Marck Rigé
Starosta obee

S0 LT i Klasy |

D i |
A

Sabina Ballova
Referent stavebného tradu

Vybavuje: Sabina Ballova, tel. ¢.: 031/5912409. sabinatotho

varsan el fasy sk




FOTODOKUMENTACIA

Rodinny dom sup. &. 426, na pozemku parc. ¢. 372/1, kat. izemie Rastice

Puhlad nap.¢ 372/1
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecka dolozka fyzickej osoby

Znalecky tikon som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov, ktory vedie Ministerstvo
spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore Stavebnictvo, odvetviach Pozemné stavby a Odhad hodnoty nehnutel'nosti, pod
eviden¢énym ¢islom 914986.

Znalecky tikon je zapfsany v denniku pod &{slom 23/2025.

Zaroveii vyhlasujem, Ze som si vedomy néasledkov vedome nepravdivého znaleckého tikonu.

? ‘I /
1

Ing. {ufaj Talian, PhD.
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