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1. UVODNA CAST

1.1 Uloha znalca:
Ulohou znalca je stanovenie VSH-vS§eobecni hodnotu nehnutel'nosti

(trzna cenu) Stavby a pozemku
Rekreaény dom sup.&.342 na KNC parc.&.838/7,838/15 s prisluSenstvom a pozemkom

podla LV &.1629 k.u.Turc¢ianska Stiavni&ka, obec Turcianska Stiavnic&ka, okres
Martin

1.2 Uéel znaleckého posudku:
Dobrovolna drazZzba

1.3 Datum ku ktorému je vypracovany posudok (stavebno-technicky stav): 29.05.2026
1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 10.06.2026

1.5 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

1.5.1 Dodané zadavatelom :

Objednavka: a vyzva k spristupneniu zo diia 19.05.2026 od zadavatela DUPOS
drazobnéa, spol. s r.o. Trnava na den 29.5.2026 + konzultéacia 8.6.2026 o trvalom
pobyte majitela pédna Ing.Pavla Kubalu

UPI Odpoved od obec Turdianska Stiavniéka pod &.3.93/2026 zo dila 26.02.2026

spolu s uUzemnym planom obce od Ing.arch. Hejzlarovej 2020
Rozhodnutie-kolaudacia: Vydala obec Turcdianska Stiavnicka pod &.3.526/601/2021
zo dila 16.02.2022

1.5.2 Obstarané znalcom :

Zakreslenie zamerania skutkového stavu nehnutelnosti

Fotodokumentacia

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢&. 1629 k.u.Turcianska
Stiavnid&ka, obec Tur&ianska Stiavnid&ka, okres Martin zo dia 08.06.2026 vytvoreny
cez katastralny portal ESKN

Snimka z KN mapy zo diia 08.06.2026 vytvorend cez katastralny portéal

S¢itanie 2021 https://www.scitanie.sk/obyvatelia/zakladne-vysledky/pocet—
obyvatelov/OB/SK0319512729/0B

Korekcia HYPO verzia 24.10 koef. Polohovej diferencidcie a sc¢itanie 2023
Konzultacia s geodetom Ing.Oc¢kom Zameranie zastavanej plochy Rekreadé¢ny dom
s.&.342 k.U. Tur&ianska Stiavnidka podla GP &.123/2021 od geodeta Ing.Oc&ka
Turcdianska Stiavni&ka pre potreby znaleckého postdenia na zdklade su&innosti dina
8.6.2026

Konzultacia s koordinatorkou kolaudacie-Projekt: Od Mgr.Lubomira Babinska,
Martin zak. 11/2021 Nadstavba, pristavba a stavebné upravy hospodédrskeho objektu
na rekreac¢ny dom a pristreSok-situdcia, pre potreby znaleckého postdenia na
zdklade sU¢innosti dnia 8.6.2026

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatura :
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&. 492/2004 Z.z. o

stanovenl vS8eobecnej hodnoty majetku v zneni Vyhlas8ky MS SR ¢.213/2017.
Zadkon ¢&. 25/2025 Z.z. Stavebny zadkon udinny od 1.4.2025.

Zakon ¢. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych
préav k nehnutelnostiam (katastrdlny zéakon)


https://www.scitanie.sk/obyvatelia/zakladne-vysledky/pocet-obyvatelov/OB/SK0319512729/OB
https://www.scitanie.sk/obyvatelia/zakladne-vysledky/pocet-obyvatelov/OB/SK0319512729/OB
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Metodika vypocdtu v3eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinsk& univerzita
2001.

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.
Zékon ¢. 50/1976 Zb. o Gzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni
neskors$ich predpisov len pre identifikdciu stavieb z katastra.

Vyhlaska SU SR &.323/2010Z.z. 3tatisticka klasifikéacia stavieb.

Maridn Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vsSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb, Zilinsk& univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3, pouZitd len pre
doporuceny koef.polohovej orientéacie.

Indexy cien stavebnych pric na precenenie rozpo&tov do CU II.3tvrtrok 2026
spracované podla pomeru indexov cien stavebnych prac SU SR podla klasifikéacie
stavieb, posledny zverejneny KROS a.s. Zilina cez aplikdciu HYPO.

Vyhlaska MS SR &.228/2018 z.z. ktorou sa vykonava Zakon &.382/2004 Z.z.o
znalcoch, tlmoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov
s novelizaciou 65/2018 Z.z.

Vyhlaska MS SR &. 254/2010 Z.z. Zmena &.492/2004 Z.z.

Vyhlaska MS SR &. 218/2018 z.z. a 160/2023 Z.z.

1.7 Definicie posudzovanych veli€in a pouzitych postupov :

a) Definicie pojmov

VSeobecna hodnota (VSH)

VSeobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb,
ktord Je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku diu ohodnotenia,
ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom
predaji, ked kupujtici aj preddvajtci budt konat s patriénou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecnd hodnota na tGrovni s dafiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskovad hodnota stavieb (VH)

Vychodiskovd hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo mozZno
hodnotent stavbu nadobudntt formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na UGrovni bez
dane z pridanej hodnoty.

Technickid hodnota stavieb (TH)
Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o
hodnotu zodpovedajltcu vysSke opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty sU pouzité rozpoctové ukazovatele
publikované v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN
80-7100-827-3) . Koeficient cenovej Grovne je podla poslednych znamych
Statistickych Gdajov vydanych SU SR platnych pre dany Stvrtrok.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréend linedrnou
alebo analytickou metédou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie v3eobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metddy:

Metdda porovnavania (Pri vypoclte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie Jje
potrebny subor asporn troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na
merni jednotku (obstavany priestor, zastavand plocha, podlahova plocha, diZka,
kus a pod.) s prihliadnutim na odlisnosti porovnavanych objektov a
ohodnocovaného objektu),

Kombinovana metdéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Princip
metddy Jje zaloZeny na vazenom priemere vynosove] a technickej hodnoty stavieb.
Vynosova hodnota stavieb sa vypocita kapitalizaciou budtcich odéerpatelnych
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zdrojov pocas Casovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou budicich
odc¢erpatelInych zdrojov pocCas casovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom),
Metdéda polohovej diferencidcie (Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty
koeficientu polohovej diferencidcie, ktory sa uplatni na technickt hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie v3eobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metddy:

Metdéda porovnavania (Pri vypolte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie Jje
potrebny subor asporn troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku
(1 m2 pozemku) s prihliadnutim na odlisSnosti porovnavanych pozemkov a
ohodnocovaného pozemku),

Vynosova metdéda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov
sa vypoc¢ita kapitalizdciou budtcich odcerpatelnych zdrojov pocas c&asovo
neobmedzeného obdobia),

Metdéda polohovej diferenciacie (Princip metdédy je zaloZeny na urceni hodnoty
koeficientu polohovej diferencidcie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu
pozemkov) .

1.8 Osobitné poziadavky zadavatela:

Zadavatel znaleckého posudku v pripade, Ze majitel nehnutelnosti odmietne
spristupnit nehnutelnost, napriek pisomnej vyzve, ktord bola prevzatéd, pozaduje
ohodnotit nehnutelnost podla ustanovenia §12, odst. 3, Zakona ¢.527/2002 Z.z.

O dobrovolnych draZbach v zneni noviel, na zé&klade dostupnych tdajov, ktoré méa
drazobnik k dispozicii. Takto vykonany znalecky odhad hodnoty predmetu drazby,
je teda cenou obvyklou v mieste a case konania drazby, podla §12, odst.l ZzZéak. ¢.
527/2002 Z.z. o dobrovoInych draZb&ch a hodnota nehnutelnosti v fiom vy&islenéd
mdze sluzit, ako vyvolavacia cena k drazbe nehnutelnosti.

Il. POSUDOK

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 vSeobecnej hodnoty majetku.

Zzdévodnenie vyberu pouZitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:
Porovnavaciu metédu pre stavby a pozemky

Zo strany znalca neboli k dispozicii relevantné doklady o trhovych cenéch
porovnatelnych nehnutelnosti stavieb a pozemkov v danom mieste a Case. Zadavatel
takého podklady nepredlozil. Pre nedostupné relevantné Gdaje o hodnotéach
porovnatelnych preddvanych nehnutelnosti, porovnavaciu metddu nebolo mozné
objektivne pouzit.

Kombinovanu metédu pre stavby

Zo strany znalca neboli k dispozicii relevantné doklady o trhovych cenéch
prendjmov porovnatelnych nehnutelnosti stavieb v danom mieste a Case. Zadavatel
takého podklady nepredlozil. Pre nedostupné relevantné tdaje o hodnotéach
porovnatelnych prenajimanych nehnutelnosti, kombinovanu metdéddu nebolo mozZné
objektivne pouzit.

Vynosovu metdédu pre pozemky

Zo strany znalca neboli k dispozicii relevantné doklady o trhovych cenéch
prendjmov porovnatelnych nehnutelnosti pozemkov v danom mieste a Case. Zadavatel
takého podklady nepredlozil. Pre nedostupné relevantné Gdaje o hodnotéch
porovnatelnych prenajimanych nehnutelnosti, vynosovi metddu pre pozemky nebolo
mozné objektivne pouzit.

Metdédu polohovej diferencidcie pre stavby aj pozemky
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VypocCet vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti je v tomto znaleckom posudku vykonany
len metddou polohovej diferencidcie z dévodov dostupnych informécii, ktoré
primerane zodpoved& danej situdcii na trhu s nehnutelnostami.

Metdéda polohovej diferenciacie
Metdda vychéddza zo zdkladného vztahu:

VSHs = TH * kpp (€1,
kde: TH - technickd hodnota stavieb na uGrovni bez DPH,
kep - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi

technickou hodnotou
a vseobecnou hodnotou (na urovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferencidcie boli pouzité metodické postupy
obsiahnuté v metodike USI. Princip je =zaloZeny na urceni hodnoty priemerného
koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh nehnutelnosti, z ktorého
sa urcia c¢iastkové koeficienty pre Jjednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité
priemerné koeficienty polohovej diferencidcie wvychddzajl z odbornych skisenosti.
Nasledne Je hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do
kvalitativnych tried) objektivizovand priemernd hodnota koeficientu polohovej
diferencidcie na vyslednG, platnd pre konkrétnu hodnotentt nehnutelnost. Pri
objektivizadcii m4d kazdé polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Kombinovana metdda
Na stanovenie vS3eobecnej hodnoty kombinovanou metdédou sa pouziva zakladny vztah:
aHV+bTH

VSH ¢ a7 b [€]

kde

HV - vynosova hodnota stavieb [€],

TH - technickad hodnota stavieb [€],

a - vdha vynosovej hodnoty [-],

b - vadha technickej hodnoty, spravidla rovna 1,00 [-].

Za vynosovu hodnotu sa dosadzuje hodnota stavieb bez vynosu =z pozemkov.
V pripadoch, ked sa vynosovd hodnota stavieb pribliZne rovnd suctu alebo je vys$sia
ako technickd& hodnota stavieb, spravidla plati: a = b = 1. V ostatnych pripadoch
plati: a > b.

Metdéda porovnavania

Pre pouZitie porovnavacej metddy Jje potrebny sUbor minimdlne troch ponukovych
alebo realizovanych kUpnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky
postup stanovenia v3eobecne] hodnoty metddou porovnavania je podla vztahu:

VSHs = M . VSHw  [€]

kde

M - pocCet mernych jednotiek hodnotenej stavby,

VSHug - priemernd vs$eobecna hodnota stavby urcéend porovnavanim na mernu Jjednotku
v €/m?.

Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (obstavany priestor, zastavanad plocha,
podlahova plocha, di?ka, kus a pod.) s prihliadnutim na odlisnosti porovnavanych
objektov a ohodnocovaného objektu.

Hlavné faktory porovnavania:

a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),

b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),

c) konstrukéné a fyzické (Standard, nads$tandard, podstandard, prisluSenstvo a
pod.) .

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne
ponuky realitnych kanceldrii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa
musia vyltucit vsetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah
medzi preddvajucim a kupujucim, stav tiesne predadvajuceho alebo kupujlceho a pod).



Znalec: Ing. Miroslav Ferkl 0903 514 166 éislo posudku: 74 / 2026

Zdévodnenie vyberu pouzZitej metdéddy na stanovenie vsSeobecnej hodnoty pozemkov:
Ako hore, nie su iné podklady.

Metdda polohove] diferencidcie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:
VSHpoz = M * (VHuws * kep) [€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHug - vychodiskovd hodnota na 1 m? pozemku
kpp - koeficient polohovej diferenciacie

Vynosovd hodnota pozemkov sa vypoclita kapitalizdciou budiGcich od¢&erpatelnych
zdrojov pocas Casovo neobmedzeného obdobia podla vztahu

“ 0oz
VSH poz =~ — [€]
kde
0Z - odc¢erpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri

riadnom hospodareni formou prendjmu pozemku. Pri polnohospodadrskych a lesnych
pozemkoch Jje mozné v oddvodnenych pripadoch pouzit disponibilny vynos =z
polnohospodédrskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel hrubého wvynosu
a nakladov [€/rok],

k - drokovd miera, ktord sa do vypoltu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100].
Urokovd miera zohladiiuje aj zataZenie dafiou z prijmu.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje :

podla LV &. 1629 k.G.Tur&ianska Stiavni&ka, obec Tur&ianska Stiavnicka, okres

Martin:
A. Majetkové podstata:
Stavby
Rekreac¢ny dom sup.c¢.342 na KNC parc.&.838/7,838/15
pozemok :
parc.¢.838/1-trvalo travny porast o vymere 6520m2
parc.¢.838/2-0Ostatnad plocha o vymere 150m2
parc.¢.838/3-Zastavané plochy a nadvoria o vymere 484m2
parc.¢.838/7-Zastavané plochy a n&dvoria o vymere 774m2
parc.¢.838/15-Zastavané plochy a nadvoria o vymere 2m2
parc.c.838/16-Zastavané plochy a nadvoria o vymere 170m2
parc.¢.838/17-Zastavané plochy a nadvoria o vymere 79m2
parc.¢.838/18-Zastavané plochy a nadvoria o vymere 134m2
parc.&.838/19-Zastavané plochy a nadvoria o vymere 231m2
parc.c.838/20-Zastavané plochy a nadvoria o vymere 91m2
parc.&.838/21-Ostatnd plocha o vymere 8m2

B. Vlastnicina LV &.1126 pozemok:
2

C. Tarchy: podrobnosti v prilohe

Vecné bremeno na pozemku CKN 838/1,838/15,838/16,838/19,838/20 spocivajuce

v prave prechodu, peSo a prejazdu motorovymi vozidlami v prospech vlastnikov
839/1...

1x z&lozné prévo v prospech Slovenskd sporitelna a.s....

C) Udaje o obhliadke predmetu postudenia nehnutefnosti :
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sa uskutoc¢nila ako miestne zistovanie za pritomnosti pana Ing.Pavla Kubalu, PhD.
a znalca dniia 29.5.2026, fotodokumentédciu vyhotovil znalec dnia 29.5.2026.
Premeranie objektu uskutocnené dnia 29.5.2026.

d) Technickd dokumentéacie-porovnanie so skutkovym stavom :

Zadavatelom bol poskytnuty znalecky posudok &.146/2023 od Ing.Martina Canadyho,
Turany s prilohami GP necitatelny, projekt pddorysu 1-2NP necitatelny. Stavba
pdvodne z roku 2012, povolend ako Sportovo rekreaé¢né zariadenie so zmenami

z roku 2021 ku rekvalifikdcii na rekreac¢ny dom.

Stavba rekreac¢ného domu je atypickéd, nie je to maly rekread¢ny domcek ani
chalupa, Jje to atypickd stavba, ktord mbéZe mat aj viac ako tri byty. UvazZujeme
vsak 3x apartmadn v 2NP a prisluSenstvo, ako pre jeden atypicky rodinny dom v
INP, kde su dve kuchyne, spolu s kuchyfami v celom objekte je ich 5x. Bol
dokonc¢eny podla kolauddcie v roku 2022. Podla majitela bol to pdvodne objekt pre
polnohospodarsko, Specificky pre lesné hospodarstvo.

Pri obhliadke znalec do zépisu nacdrtol pddorys a situdciu sieti a vonkajsich
uprav, ako majitel znalcovi preukédzal, ich zameral a identifikoval, stavba je
kombinacia zb skelet s murovanou vyplniou, modernd nadsStandardnéd, v dispozicii
st zmeny, ako ich zakreslila Ing.Babinska, pd 1-2NP v prilohe s popisovou
legendou. Doklady o veku stavieb sa zachovali podla kolaudacie v roku 2022.
Znalec sa s vekom stotoZnuje, v sulade s Cestnym vyhladsenim zadavatela o
prislusenstve, vid v prilohe.

e) Udaje katastra nehnutelnosti-porovnanie so skutkovym stavom :

Pravna dokumentidcia z KN bola porovnand a je v rozpore so skutkovym stavom. Cast
pozemku KNC ¢.838/1, je vedend ako trvalo trdvny porast v extravildne s vecnym
prechodom, prejazdom pre susednych majitelov pozemkov vzhladom na situovanie
popri Kantorskom potoku v ochrannom pasme OP NP Velkd Fatra. V skutocnosti Jje
stc¢astou zastavanej plochy a nadvoria a kosi sa pre rekreacdény ucel.

Obec Turc&ianska Stiavnicka md spracovany Uzemny plédn z roku 2020 schvaleny
9.7.2020. Podla prilozenej UPI zo dria 4.3.2026 sa parcely nachddzaju na
rekreac¢nom Uzemi Ustia Kantorskej doliny s oznacenim funkénej plochy RU 02.

Z regulativu vyplyva, Ze uZ nie je moZnd Ziadna dostavba, nadstavba ani
dostavba. Je nutné reSpektovat biokoridor potoka ochranné pasmo 10,0m. Podla
majitela, v objekte trvalo byva, hoci je vedeny ako nebytovd budova pre Sport

a na rekreacné ucely, v kolaudacii je uvedené Ze nebude sluzit na prevadzkové
ucely. Obsahuje 3x velky byt v 2NP s obytnou halou napojenou na Specidlnu
kuchynfiu pre vac¢3i pocet stravnikov a moznostou vyuzitia obytnej izby-garsoniery
s kuchynskym kttom v stavanej skrini, ako byt spravcu. Z histdérie stavby vieme,
ze pbdbvodnéd hospodarska budova, bola prestavand na Sportovo rekreac¢né zariadenie
ZARA a v roku 2022 rekolaudovand na ,Rekreac¢ny dom s tym, Ze nebude sltzZit na
prevadzkové t&ely™ Viz priloha Rozhodnutie. V UPI je v8ak obcou pripustné
prevadzkovanie ubytovania s kapacitou 10 16zok a 10 stolic¢iek, viz priloha
odpoved obce Turcianska Stiavnicka zo dia 4.3.2026. Je tu sporny stav posudenia
polohovou metodikou, bytovéd budova, <¢i nebytova? Podla vyhlédsenia majitela do
zadznamu, ze v objekte byva a Rozhodnutia v kolaudéacii, posudzujeme objekt, ako
rodinny dom s troma bytmi. Konzultédcia 8.6.2026 o trvalom pobyte majitela péana
Ing.Pavla Kubalu, bol zadavatelom potvrdeny, ale v KN je stale nezmenend adresa.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré su predmetom ohodnotenia:
Rekreaény dom sup.&.342 na KNC parc.&.838/7,838/15

Plot

Garéze

VonkajSie Upravy

Ind stavba zésobnik LPG

Pozemok 1lx parcela

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie su predmetom hodnotenia:
Nie su.
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom: Rekreacny dom sup.¢.342 na parc.¢.838/7,838/15 k.u.Turé€ianska
Stiavnicka

POPIS STAVBY

Umiestnenie stavby:

Dvojpodlazny rekreaény dom s.8.342 na KNC &.838/7 a 838/15 z roku 2022 v obci Turgianska Stiavni¢ka na
ul. smer Sklabinské podhradie, na miernom svahu do 5% ku kantorskému potoku v €asti novej ulicnej
vystavby ,Ustia Kantorskej doliny* podla UP ozna&enia a pri potoku. Napojeny na elektriku, vodovod,
kanalizaciu do Zumpy a plyn s podzemného vlastného zasobnika na LPG.

Dispozi¢né rieSenie:

Dispozi¢ne tvori 3xbyt s 11x obytnymi miestnostami (5x su velké obytné izby s otvorenym priestorom do
kuchyne alebo kuchynsky kut v stavanej skrini (mozny byt spravcu), vstupuje sa z haly 1NP do haly krytého
schodiska na pavlac v 2NP a do troch apartmanov s Uplnym nadstandardnym vybavenim. V 1NP z haly do
chodby, kde su toalety a vstup do saun (mokra a sucha so sprchami a 2x toaletymi pre muzov a Zeny so
sprchami, z chodoby do pracovne a upratovacej miestnosti s vylevkou. Z haly je viavo vstup velkej
reprezentacnej obytnej miestnosti s barovym pultom s vylevkou drezom a pvstavanym vybavenim k
stolovaniu, podavacie okno je spojovacie do kuchyne v nerovovom profesionalnom vybaveni, dalej su sklady
a miestnost pre odpad a WC. Z vychodnej strany je vstup do chodby, kde je garsoniera so socidlnym
vabvenim a vstupom do hobby miestnosti kde je posilfioviia a garaz, oddelené pancierovymi roletami, ktoré
uvadzame ako alt. hodnotené ocelové mreze. Pri vstupe je technicka miestnost ako kotolfia a filtracna
stanica vody. Vid pédorys dispozicie v prilohe.

Technickeé rieSenie:

1. Nadzemné podlazie

- Zaklady - betonové - objekt bez podzemného podlaZia s vodorovnou izolaciou

- Zvislé nosné konstrukcie - murované z tehal (pIna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr.
nad 50 do 60 cm; deliace konstrukcie - tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené)

- Vodorovné nosné konStrukcie - stropy - s rovnym podhladom beténové monolitické, prefabrikované a
keramické

- Schodisko - Zula

- Strecha - krovy - zlozité s nerovnakou vySkou hrebenov s valbami; krytiny strechy na krove - plechové
pozinkované; klampiarske konStrukcie strechy - z pozinkovaného plechu uplné strechy (Zlaby, zvody,
kominy, prieniky, snehové zachytavace)

- Upravy vonkajsich povrchov - fasadne omietky - $krabany brizolit, omietky na baze umelych latok

- Upravy vnutornych povrchov - vnitorné omietky - sadrové, striekané (hrubozrnné); vnatorné obklady -
prevaznej Casti kupelne min.nad 1,35 m vy3Kky; - prevaznej Casti pracovne min. do 1,35 m vysky; - vane; -
samostatnej sprchy; - WC min. do vysky 1 m; - kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene)

- Vyplne otvorov - dvere - pIné alebo zasklené z tvrdého dreva; okna - jednoduché alebo zdvojené hlinikové,
drevohlinikové, ocelohlinikové; okenné Zallzie - kovové; okenice a vonkajsie rolety - hlinikové

- Podlahy - podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyri) - kamenné dlazby; dlazby a podlahy ost.
miestnosti - kamenné dlazby

- Vybavenie kuchyn - sporak elektricky s elektrickou rdrou a keramickou platfiou; - umyvacka riadu
(zabudovanad); - chladnicka alebo mrazni¢ka (zabudovana); - odsavac par; - drezové umyvadlo nerezové
alebo plastové; - drezové umyvadlo nerezové alebo plastové s ovladanim uzaveru sifénu alebo
odkvapkava¢om na zeleninu, zabudovanym odpadkovym koSom, podloZkou pre krajanie a pod.

- Vybavenie kupelni - vana plastova jednoducha; - umyvadlo; - vylevka alebo umyvadlo na nohy; - pisoar;
- samostatna sprcha; vodovodné batérie - pakové nerezové so sprchou; - pakové nerezové s ovladanim
uzaveru sifénu umyvadla; zachod - splachovaci so zabudovanou nadrzkou v stene

- Ostatné vybavenie - vrata garazové - s automatickym ovladanim bez ohladu na material; - sauna; -
vstavané skrine

- Vykurovanie - Ustredné vykurovanie - podlahové teplovodné; zdroj vykurovania - kotol ustredného
vykurovania znackové kotly, aj prevedenia turbo (Junkers, Vaillant, Leblanc...)
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- Vnutorné rozvody vody - z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja; zdroj teple;j
vody - zasobnikovy ohrieva¢ elektricky, plynovy alebo kombinovany s Ustrednym vykurovanim

- Vnutorné rozvody kanalizacie - plastové potrubie

- Vnutorné rozvody elektroin$talacie - elektroinstalacia ( bez rozvadzacov) - svetelna, motoricka; -
bleskozvod; elektricky rozvadza¢ - s automatickym istenim

- Vnutorné rozvody plynu - rozvod propan-butanu

- Konstrukcie naviac - Onyxové steny;

2. Nadzemné podlazie

- Zvislé nosné konstrukcie - murované z tehal (pIna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr.
nad 60 cm; deliace konstrukcie - tehlové (prieCkovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené)

- Vodorovné nosné konstrukcie - stropy - s rovnym podhfadom betdnové monolitické, prefabrikované a
keramické

- Upravy vonkajsich povrchov - fasadne omietky - Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok

- Upravy vnutornych povrchov - vnitorné omietky - sadrové, striekané (hrubozrnné); vnatorné obklady -
prevaznej Casti kupelne min.nad 1,35 m vysky; - prevaznej asti pra€ovne min. do 1,35 m vysky; -
samostatnej sprchy; - WC min. do vysky 1 m; - kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene)

- Vyplne otvorov - dvere - pIné alebo zasklené z tvrdého dreva; okna - jednoduché alebo zdvojené hlinikové,
drevohlinikové, ocelohlinikové; okenné zallzie - kovové; okenice a vonkajsie rolety - hlinikové

- Podlahy - podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyri) - kamenné dlazby; dlazby a podlahy ost.
miestnosti - kamenné dlazby

- Vybavenie kuchyn - sporak elektricky s elektrickou rdrou a keramickou platriou; - umyvacka riadu
(zabudovana); - chladni¢ka alebo mrazni¢ka (zabudovana); - odsavac par; - drezové umyvadlo nerezové
alebo plastové; - drezové umyvadlo nerezové alebo plastové s ovladanim uzaveru sifénu alebo
odkvapkavacom na zeleninu, zabudovanym odpadkovym koSom, podlozkou pre krajanie a pod.

- Vybavenie kupelni - umyvadlo; - bidet; - vylevka alebo umyvadlo na nohy; - samostatna sprcha;
vodovodné batérie - pakové nerezové so sprchou; - pakové nerezové s ovladanim uzaveru sifénu
umyvadla; zachod - splachovaci so zabudovanou nadrZkou v stene

- Ostatné vybavenie - vstavané skrine

- Vykurovanie - ustredné vykurovanie - podlahové teplovodné

- Vnutorné rozvody vody - z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja

- Vnutorné rozvody kanalizacie - plastové potrubie

- Vnutorné rozvody elektroinStalacie - elektroinstalacia ( bez rozvadzadov) - svetelna; elektricky rozvadzac -
s automatickym istenim

- Konstrukcie naviac - Svetlik nad schodiskom; Fiiltracny systém vody, onyxové presvetlenie baru, svetlik
nad schodiskom, kamerovy systém

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 5 Domy obytné netypové

KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
MERNE JEDNOTKY
Podlazie et Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] k
uzivania yp P y il
2,500*23,000%0,5+17,020*22,980+13,500 _
1.NP 2022 %13,020+0,600%0.500 595,94 120/595,94=0,201
* * *
2 NP 2022 (2)3,200 22,980+13,500*13,020+0,600*%0,5 732,19 120/732,19=0,164
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoétovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m? ZP podla zasad uvedenych v
pouzitom katalégu.
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1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady

2.1.a betdnové - objekt bez podzemného podlazia s vodorovnou izolaciou 960
3 Podmurovka

3.1.c nepodpivnicené - priem. vySka do 50 cm - z lomového kamenia, beténu, tvarnic 255
4 Murivo

4.1.b murované z tehal (plnd,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 50 do 60 1565

cm
5 Deliace konStrukcie

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

6.2 sadrové, striekané (hrubozrnné) 625
7 Stropy

7.1.a s rovnym podhl'adom betédnové monolitické, prefabrikované a keramické 1040
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)

13.1 z medeného plechu 45
14 Fasadne omietky

14.1.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 260
16 Schody bez ohI'adu na nosniu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.2 zula 255
17 Dvere

17.1 plné alebo zasklené z tvrdého dreva 530
18 Okna

18.1 jednoduché alebo zdvojené hlinikové, drevohlinikové, ocel'ohlinikové 690
19 Okenné Zaluzie

19.3 kovové 300
20 Okenice a vonkajsie rolety

20.3 hlinikové 200
21 Kovové mreZe (na prevladajicom pocte okien v podlazi)

- vyskytujtica sa polozka 75
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyii)

22.6 kamenné dlazby 420
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.1 kamenné dlaZzby 345
24  Ustredné vykurovanie

24.2.b podlahové teplovodné 770
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelnd, motoricka 280
26 Domaci telefon (rozvod pod omietkou)

- vyskytujtica sa polozka 80
27 Rozvod televizny a radioantény (rozvod pod omietkou)

- vyskytujtica sa polozka 80
28 Zabezpecovacie zariadenie (rozvod pod omietkou)

- vyskytujuca sa polozka 135
30 Rozvod vody

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

10
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31 Instalacia plynu
31.2 rozvod propan-butanu 15
- Konstrukcie naviac
Filtra¢ny systém vody 58
Spolu 9178
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
32 Vrata garazové
32.2 s automatickym ovladanim bez ohl'adu na material (2 ks) 640
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
33.2 plastové a azbestocementové potrubie (8 ks) 80
34 Zdroj teplej vody
1?;4).1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s Gstrednym vykurovanim (1 65
s
35 Zdroj vykurovania
35.1.c kotol ustredného vykurovania znackové kotly, vratane typov turbo (Junkers, Vaillant,
Leblanc...) (1 ks) 335
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne
36.1 sporak elektricky s elektrickou rurou a keramickou platriou (3 ks) 600
36.5 umyvacka riadu (zabudovana) (3 ks) 450
36.6 chladnicka alebo mraznicka (zabudovand) (3 ks) 375
36.7 odsavac par (3 ks) 90
36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (3 ks) 90
36.10 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové s ovladanim uzéaveru sifénu alebo 3150
odkvapkavacom na zeleninu, zabudovanym odpadkovym kosom a pod. (35 ks)
37 Vnutorné vybavenie
37.3 vaila plastova jednoducha (1 ks) 65
37.5 umyvadlo (4 ks) 40
37.7 vylevka alebo umyvadlo na nohy (1 ks) 20
37.8 pisoar (1 ks) 15
37.9 samostatna sprcha (4 ks) 300
38 Vodovodné batérie
38.1 pakové nerezové so sprchou (5 ks) 175
38.2 pakové nerezové s ovladanim uzaveru sifénu umyvadla (8 ks) 240
39 Zachod
39.1 splachovaci so zabudovanou nadrzkou v stene (5 ks) 400
40 Vnutorné obklady
40.2 prevaznej casti kupelne min. nad 1,35 m vysky (5 ks) 400
40.3 prevaZznej Casti pracovne min. do 1,35 m vysky (2 ks) 120
40.4 vane (1 ks) 15
40.5 samostatnej sprchy (4 ks) 80
40.6 WC min. do vysky 1 m (3 ks) 90
40.7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) (3 ks) 45
43 Sauna
43.1 (2ks) 920
44 Vstavané skrine
44.1 (2 ks) 70
45 Elektricky rozvadzac

11
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45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240
- KonStrukcie naviac
Onyx presvetlenie baru (1 ks) 289
Kamerovy systém (1 ks) 289
Svetlik nad schodiskom (1 ks) 577
|spolu | 10265

2. NADZEMNE PODLAZIE

Bod ‘ Polozka ‘ Hodnota
4 Murivo
4.1.a murované z tehdl (plna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 60 cm 1855
5 Deliace konStrukcie
5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160
6 Vnutorné omietky
6.2 sadrové, striekané (hrubozrnné) 625
7 Stropy
7.1.a s rovnym podhl'adom beténové monolitické, prefabrikované a keramické 1040

13 Klampiarske kons$trukcie ostatné (parapety, markizy, balkony...)

13.1 z medeného plechu 45
14 Fasadne omietky

14.2.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 1/2 do 2/3 40

14.3.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 1/3 do 1/2 90
17 Dvere

17.1 plné alebo zasklené z tvrdého dreva 530
18 Okna

18.1 jednoduché alebo zdvojené hlinikové, drevohlinikové, ocel'ohlinikové 690

19 Okenné Zaluzie

19.3 kovové 300
20 Okenice a vonkajsie rolety

20.3 hlinikové 200
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyii)

22.6 kamenné dlazby 420
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.1 kamenné dlaZzby 345
24  Ustredné vykurovanie

24.2.b podlahové teplovodné 770
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.2 svetelna 155
26 Domaci telefon (rozvod pod omietkou)

- vyskytujtica sa polozka 80

27 Rozvod televizny a radioantény (rozvod pod omietkou)

- vyskytujtica sa polozka 80
28 Zabezpecovacie zariadenie (rozvod pod omietkou)

- vyskytujuca sa polozka 135
30 Rozvod vody

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

12



Znalec: Ing. Miroslav Ferkl 0903 514 166

éislo posudku: 74 / 2026

| |spolu 7595
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zzumpy alebo septika
33.2 plastové a azbestocementové potrubie (6 ks) 60
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne
36.1 sporak elektricky s elektrickou rurou a keramickou platiiou (3 ks) 600
36.5 umyvacka riadu (zabudovand) (3 ks) 450
36.6 chladnicka alebo mraznicka (zabudovana) (3 ks) 375
36.7 odsavac par (3 ks) 90
36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (3 ks) 90
36.10 drezové umyvadlo perezové alebo plastové s ovladanim uzaveru sifénu alebo 2700
odkvapkavacom na zeleninu, zabudovanym odpadkovym koSom a pod. (30 ks)
37 Vnutorné vybavenie
37.5 umyvadlo (6 ks) 60
37.6 bidet (3 ks) 120
37.7 vylevka alebo umyvadlo na nohy (1 ks) 20
37.9 samostatna sprcha (3 ks) 225
38 Vodovodné batérie
38.1 pakové nerezové so sprchou (3 ks) 105
38.2 pakové nerezové s ovladanim uzaveru sifénu umyvadla (6 ks) 180
39 Zachod
39.1 splachovaci so zabudovanou nadrzkou v stene (3 ks) 240
40 Vnutorné obklady
40.2 prevaznej ¢asti kupelne min. nad 1,35 m vysky (3 ks) 240
40.3 prevaZznej Casti pracovne min. do 1,35 m vysky (1 ks) 60
40.5 samostatnej sprchy (3 ks) 60
40.6 WC min. do vysky 1 m (3 ks) 90
40.7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) (3 ks) 45
44 Vstavané skrine
44.1 (6ks) 210
45 Elektricky rozvadzac
45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240
- KonStrukcie naviac
Svetlik nad schodiskom (1 ks) 2886
|spolu 9146

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,142
Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv: km = 1,05
Podlazie ‘ Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [Eur/m?2]
1.NP (9178 + 10265 * 0,201) /30,1260 373,14
2.NP (7595 + 9146 * 0,164) /30,1260 301,90

13
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TECHNICKY STAV

Stavba rekreatného domu je atypicka, nie je to rekreacny domé&ek ani chalupa, je to atypicka stavba, ktora
mbze mat aj viac ako tri byty (uvazujeme vSak 3x apartman v 2NP a prislusenstvo pre jeden atypicky
rodinny dom v 1NP, kde su v podstate dve kuchyne, spolu s kuchyriami v celom objekte je ich 5x), bola
dokonc¢ena podla kolaudacie v roku 2022, rekonstrukciou polnohospodarskej stavby pre lesné
hospodarstvo,je dokon&ena a oteplena v modernom nadstandardnom Style.Velkoryso rieSeny tvar strechy
prekryva vacsSie 2NP s atypickym svetlikom a vynimo&né kamenné obklady a dlazby. vid foto. Prevazna
vacésina prac rekonstrukcie, bola vykonana v kvalite nadStandard prevazne pouzitych materialov, murivo
skladobne 540mm. Trojsklo je sklo s atypickymi foliami (alt. kovova Zaluzia a roleta spolu) Zivotnost
stanovujem odborne, ako murované domy s ohladom na technicky stav na 100 rokov a opotrebenie linearne.

Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
1.NP 2022 4 96 100 4,00 96,00
2.NP 2022 4 96 100 4,00 96,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
1.NP zroku 2022
Vychodiskova hodnota 373,14 Eur/m2*595,94 m2*4,142*1,05 967 105,24
Technicka hodnota 96,00% z 967 105,24 928 421,03
2.NP zroku 2022
Vychodiskova hodnota 301,90 Eur/m2*732,19 m?*4,142*1,05 961 360,56
Technicka hodnota 96,00% z 961 360,56 922906,14

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Podlazie Vy‘:hOdlS[lg:l‘f]l LULLCE] Technicka hodnota [Eur]
1. nadzemné podlazie 967 105,24 928 421,03
2. nadzemné podlazie 961 360,56 922 906,14
Spolu | 1928 465,80 1851327,17

2.2 GARAZE PRE OSOBNE MOT. VOZIDLA

2.2.1 Garaz: Pristresok pre automobily na KNC ¢.838/16,17 k.u. Turcianska
Stiavnicka

POPIS STAVBY
Umiestnenie stavby: .
PristreSok pre automobily na KNC ¢€.838/16,17 k.U. TurCianska Stiavnicka

Dispozi¢né rieSenie:

Stavba "PristreSok pre automobily" podla kolaudaéného rozhodnutia je pre 14x miest, ako parkovacia
budova s vybavou pre nabijanie elektroautomobilov, prepojena s hlavnou stavbou vysunutou pultovou
strechou, ktora vytvara krytu pergolu prechodu k parkovaniu, podobna poloZka ako garaze z roku 2022,
stanie je bez vrat i roliet s elektrovybavou pre nabijanie a automaticku branu uvazujeme v plote 2x.
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Technickeé rieSenie:

1. Nadzemné podlazie

- Z&klady - bez podmurovky, iba zakladové pasy

- Zvislé nosné konstrukcie - betdonové, monolitické alebo z betdnovych tvarnic, bez tepelnej izolacie

- Vodorovné nosné konStrukcie - stropy - Zelezobeténové, keramické alebo klenuté do ocelovych nosnikov
- Strecha - krov - pultové; krytina strechy na krove - plechova pozinkovana; klampiarske konstrukcie - z
medeného plechu (min. zlaby, zvody, prieniky)

- Upravy vonkajgich povrchov - striekany brizolit, vapenna $tukova omietka

- Upravy vnutornych povrchov - vapennd, $tukova omietka

- Podlahy - cementové dlazdice, liaty xylolit, hladeny betdn s naterom; - vodorovna izolacia

- Vnutorné rozvody elektroin$talacie - bleskozvod; elektroinstalacia - svetelna a motoricka - poistkové
automaty

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 812 6 Budovy pre garazovanie, opravy a Udrzbu vozidiel, strojov a zariadeni
KS: 124 2 Garazové budovy
MERNE JEDNOTKY
Y. Zaciatok , .
Podlazie u¥ivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m2] kzp
1.NP 2022 34,080*5,760+6,470*9,500 257,77 18/257,77=0,070

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

2.3 bez podmurovky, iba zakladové pasy 615
3 Zvislé konstrukcie (okrem spolo¢nych)

3.3 beténové, monolitické alebo z beténovych tvarnic, bez tepelnej izolacie 830
4 Stropy

4.1 Zelezobetonové, keramické alebo klenuté do ocel'ovych nosnikov 565
5 Krov

5.3 pultové 545
6 Krytina strechy na krove

6.1.c plechova pozinkovana 760
8 Klampiarske konstrukcie

8.1 z medeného plechu (min. Zl'aby, zvody, prieniky) 380
9 Vonkajsia Gprava povrchov

9.2 striekany brizolit, vipenna stukova omietka 370

10 Vnitorna uprava povrchov

10.1 vapenn3, Stukova omietka 250
14 Podlahy

14.4 cementové dlazdice, liaty xylolit, hladeny betén s naterom 350

14.7 vodorovna izolacia 50

17 Bleskozvod
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- vyskytujtica sa polozka 120
18 Elektroinstalacia
18.1 svetelna a motoricka - poistkové automaty 270
21 Kovové mreZe
- vyskytujuca sa polozka 40
Spolu 5145

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

22 Vrata
22.6 automatické otvaranie s dialkovym ovladanim (2 ks) 2020
Spolu 2020

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,142
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: km = 1,05

Podlazie ‘ Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [Eur/m?2]
1.NP (5145 + 2020 * 0,070)/30,1260 175,48

TECHNICKY STAV

Stavba "PristreSok pre automobily" podla kolaudaéného rozhodnutia je pre 14x miest, ako parkovacia
budova s vybavou pre nabijanie elektroautomobilov, prepojena s hlavnou stavbou vysunutou pultovou
strechou, ktora vytvara krytu pergolu prechodu k parkovaniu, podobna poloZka ako garaze z roku 2022 bez
vrat. Prevazna vacsina prac bola vykonana v kvalite Standard prevazne pouzitych materialov murovacich
materialov skladobne 410mm. Vo vybave uvadzame alt. 2x automatické brany v plote. Zivotnost stanovujem
odborne s ohfadom na technicky stav na 80rokov a opotrebenie linearne.

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie | Zadiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rokl | O[%] | TS[%]
1.NP 2022 4 76 80 5,00 95,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 175,48 Eur/m2*257,77 m2*4,142*1,05 196 724,93
Technicki hodnota 95,00% z 196 724,93 186 888,68

2.3 PRISLUSENSTVO

2.3.1 Plot: Predny murovany plot

Plot z roku 2022 na parc.€.838/1,2,21, mar do 250mm s 2x vratami a 1x vratkami na podmurovku a bet.
zakladu vyska 2,200m, odborne stanovena zivotnost 80 rokov

ZATRIEDENIE STAVBY
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JKSO: 815 2 Oplotenie

KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. é.‘ Popis Pocet M] ‘ Body / M] ‘ Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:

z kamena a beténu 218,00m 700 23,24 Eur/m
2. Podmurovka:

murovana z tehly alebo tvarnic 218,00m 1270 42,16 Eur/m

Spolu: 65,40 Eur/m

3. Vyplii plotu:
murovany do hribky 30 cm z tehal alebo plotovych

L 479,60m?2 940 31,20 Eur/m

tvarnic

4. Plotové vrata:
b) k(?vove s drotenou vypliiou alebo z kovovych 2 ks 7505 249,12 Eur /ks
profilov

5. Plotové vratka:
b) k(_)vove s drétenou vypliiou alebo z kovovych 1ks 3890 129,12 Eur/ks
profilov

Dizka plotu: 85,0+133,0 = 218,00 m

Pohladova plocha vyplne: 218,0*2,2 = 479,60 m?

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,142

Koeficient vyjadrujiuci tzemny vplyv: km = 1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Predny murovany plot 2022 4 76 80 5,00 95,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]

(218,00m * 65,40 Eur/m + 479,60m? * 31,20 Eur/m?2 + 2ks *
249,12 Eur/ks + 1ks * 129,12 Eur/ks) * 4,142 * 1,05

Technickad hodnota 95,00 % z 129 812,28 Eur 123 321,67

Vychodiskova hodnota 129 812,28

2.3.2 Plot: Zadny pletivovy

Plot plativo z roku 2022 na parc.€.838/1, mar do 250mm stlpiky v bet. zakladu vyska 1,800m, odborne
stanovena zivotnost’ 60 rokov

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
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Pol. ¢. Popis Pocet M] Body / M] Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
okolo stipikov ocel'ovych, beténovych alebo drevenych 47,00m 170 5,64 Eur/m
2. Podmurovka:
beténova monoliticka alebo prefabrikovana 47,00m 926 30,74 Eur/m
Spolu: 36,38 Eur/m

3. Vypli plotu:
zo strojového pletiva na ocel'ové alebo beténové

stipiky 84,60m? 380 12,61 Eur/m
Dizka plotu: 47,0 m
Pohladova plocha vyplne: 47,0*1,8 = 84,60 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,142
Koeficient vyjadrujaci tzemny vplyv: km = 1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom

Nazov ‘ Zaciatok uzivania ’ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Zadny pletivovy 2022 4 56 60 6,67 93,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota (47,00m * 36,38 Eur/m + 84,60m2 * 12,61 Eur/m2) * 4,142 * 1,05 12 076,00
Technicka hodnota 93,33 % z12 076,00 Eur 11270,53

2.3.3 Studna: Studna vrtana

Vrtan4 studna DN160 na parc.€.838/1 z roku 2022, hibka 20,0m podla vyjadrenia majitela na mieste, je
Cerpadlo v armaturnej Sachte, odborne stanovena zivotnost je 80 rokov

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 825 7 Studne a zachyty vody

KS: 222 2 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Typ: vitana
Hibka: 20 m
Priemer: 160 mm
Pocet elektrickych ¢erpadiel: 1
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,142
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 1,05
Rozpoctovy ukazovatel’ 85,31 Eur/m

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]

Studnia vitana 2022 4 76 80 5,00 95,00
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota (85,31 Eur/m * 20m + 426,21 Eur/ks * 1ks) * 4,142 * 1,05 9 274,06
Technicka hodnota 95,00 %z 9 274,06 Eur 8810,36

2.3.4 Vonkajsia uprava: Vodovodna pripojka

Vodovodnad pripojka plast DN40, na parc.€.838/21 a 838/2 z roku 2022, odborne stanovena zivotnost’ 80
rokov

ZATRIEDENIE STAVBY

Koéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoéria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC

Polozka: 1.1.b) Pripojka vody DN 40 mm, vratane navitavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1280/30,1260 = 42,49 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 15,0 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,142

Koeficient vyjadrujaci tzemny vplyv: km = 1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov ‘ Zaciatok uzivania ’ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Vodovodna pripojka 2022 4 76 80 5,00 95,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 15 bm * 42,49 Eur/bm * 4,142 * 1,05 277190
Technicka hodnota 95,00 %z 2 771,90 Eur 2633,31

2.3.5 Vonkajsia uprava: Kanalizacia pripojka

Kanaliza&na pripojka DN 150mm plast. pripojenie 3x Zumpa, na vychodnej strane o objeme 40,0m3 a na
zapadnej strane 2x20,0m3 dizka 19,0+12,0m, na parc.¢.838/1 a z roku 2022 na parc.¢.838/21, odborne
stanovend Zivotnost’ 80 rokov

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoéria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.3. Kanalizagné pripojky a rozvody - potrubie plastové
Polozka: 2.3.b) Pripojka kanalizacie DN 150 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 855/30,1260 = 28,38 Eur/bm
Pocéet mernych jednotiek: 19,0+12,0 = 31 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,142

Koeficient vyjadrujiuci tzemny vplyv: km = 1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov ‘ Zaciatok uzivania ’ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Kanalizacia pripojka 2022 4 76 80 5,00 95,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 31 bm * 28,38 Eur/bm * 4,142 * 1,05 3826,25
Technicka hodnota 95,00 % z 3 826,25 Eur 363494

2.3.6 Vonkajsia uprava: Spevnené plochy

Spevnené plochy betdénové zamkové dlazby na podkladny betén a do malty na parc.¢.838/1-19,20,21,3,18 z
roku 2022, ako vstup a vjazd, manipulaéné pojazdné plochy zasobovania a terasy na zapad, mimo ploch
rieSenych ako podlahy parkovania a pod pergolou, ktora je hodnotena spolu, ako objekt PristreSok pre
automobily na KNC &.838/16,17 k.u. Turdianska Stiavni¢ka, Zivotnost odborne stanovena Zivotnost 60 rokov

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kéd KS: 2112 Miestne komunikacie

Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.3. Plochy s povrchom dlazdenym - beténovym

Polozka: 8.3.g9) Zamkova beton. dlazba-kladené do malty na podkl. beton
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 570/30,1260 = 18,92 Eur/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek:
10,0*12,0+5,0*23,0+29,0*9,5+5,0*11,0+4,0*49,0+3,5*35,
0*0,5+14,0*1,5*0,5+6,0*13,0+3,0*23,0*0,5 = 945,75 m? ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,142
Koeficient vyjadrujaci tzemny vplyv: km = 1,05

TECHNICKY STAV
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Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [roK] 0 [%] TS [%]
Spevnené plochy 2022 4 56 60 6,67 93,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 945,75 m2 ZP * 18,92 Eur/m2 ZP * 4,142 * 1,05 77 821,01
Technicka hodnota 93,33 %z 77 821,01 Eur 72 630,35

2.3.7 Vonkajsia uprava: Pripojka elektriky

Pripojka elektriky zemny kabel CYKY 4x25mm2 z roku 2022 na parc.¢.838/21, odborne stanovena zivotnost
80 rokov

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

Kéd KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikaéné rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoéria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.w) kablova pripojka zemna Cu 4*25 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 550/30,1260 = 18,26 Eur/bm
Pocet kablov: 1

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navyse: 10,95 Eur/bm

Pocet mernych jednotiek: 15,0 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,142

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov ‘ Zaciatok uzivania ’ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Pripojka elektriky 2022 4 76 80 5,00 95,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 15 bm * (18,26 Eur/bm + 0 * 10,95 Eur/bm) * 4,142 * 1,05 1191,22
Technicka hodnota 95,00 % z1 191,22 Eur 1131,66

2.3.8 Vonkajsia uprava: Vodomerna Sachta
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Vodomerna betonova Sachta s poklopom ako alt.z roku 2022 na parc.¢.838/21, odborne stanovena
Zivotnost’ 80 rokov

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kod 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) betdnova, ocelovy poklop, vratane vybavenia
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 Eur/m3 OP
Pocéet mernych jednotiek: 1,2*1,2*1,5 = 2,16 m3 OP

Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: kcu = 4,142

Koeficient vyjadrujuci Uzemny vplyv: km = 1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov ‘ Zaciatok uzivania ’ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Vodomerna Sachta 2022 4 76 80 5,00 95,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 2,16 m3 OP * 254,27 Eur/m3 OP * 4,142 * 1,05 2 388,63
Technickad hodnota 95,00 % z 2 388,63 Eur 2 269,20

2.3.9 Vonkajsia uprava: Obrubnik

Obrubnik beténovy z roku 2022 na parc.€.838/3,19,20,21 ako vstup a vjazd, odborne stanovena Zivotnost’ 60
rokov

ZATRIEDENIE STAVBY

Koéd JKSO: Obrubniky

Kéd KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 28. Obrubniky

Bod: 28.2. Obrubnik beténovy

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 350/30,1260 = 11,62 Eur/bm

Pocéet mernych jednotiek: 49,0+11,5+4,0+7,0+34,0+9,5+4,0 = 119 bm
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Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: kcu = 4,142
Koeficient vyjadrujuci Uzemny vplyv: km = 1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Obrubnik 2022 4 56 60 6,67 93,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 119 bm * 11,62 Eur/bm * 4,142 * 1,05 6 013,85
Technickad hodnota 93,33 %z 6 013,85 Eur 5612,73

2.3.10 Vonkajsia uprava: Armaturna Sachta

Armatirna betonova Sachta s poklopom ako alt. plastovej, kde je technolégia studne s Cerpadlom z roku
2022 na parc.¢.838/1, odborne stanovena Zivotnost 80 rokov

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kéd 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) betdnova, ocelovy poklop, vratane vybavenia
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 Eur/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 1,2*1,2*1,5=2,16 m® OP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,142

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]

Armatirna Sachta 2022 4 76 80 5,00 95,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 2,16 m3 OP * 254,27 Eur/m3 OP * 4,142 * 1,05 2 388,63
Technicka hodnota 95,00 % z 2 388,63 Eur 2 269,20
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2.3.11 Vonkajsia uprava: Kanalizacia zumpa 1,2,3

Kanaliza¢na 3x Zumpa €.1,2,3, na vychodnej strane o objeme 40,0m3 a na zapadnej strane 2x20,0m3 na
parc.€.838/1 a z roku 2022 na parc.€.838/21, odborne stanovena zivotnost 80 rokov

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kod 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 mernu jednotku: 3250/30,1260 = 107,88 Eur/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 20,0+20,0+40,0 = 80 m® OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,142

Koeficient vyjadrujiuci tzemny vplyv: km = 1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Kanalizacia Zumpa 1,2,3 2022 4 76 80 5,00 95,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 80 m3 OP * 107,88 Eur/m3 OP * 4,142 * 1,05 37 534,47
Technicka hodnota 95,00 % z 37 534,47 Eur 35657,75

2.4 INE STAVBY

2.4.1 Ina stavba: Zasobnik LPG podzemny

Zasobnik plynu LPG podzemny, obvykle pre tento pocet bytov v objeme 4850litrov podla Probugas a.s
minimalne 3900 za kus tlakovej nadrze + stavebné prace, je umiestneny v zemi na vychodnej strane s
poklopom a armaturnou Sachtou z roku 2022 na parc.€.838/20, Sachta je vo vonkajSich upravach
samostatne hodnotena.

MERNE JEDNOTKY STAVBY

Vypocet ‘ Merné jednotky [Kus]
1,0 1,00
Merné jednotky stavby celkom ‘ 1,00
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
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Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: RU = 3 900,00 Eur/Kus

Koeficient vybavenosti:

Koeficient zastavanej plochy:
Koeficient vysky podlazia:
Koeficient konstrukcie:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv:
TECHNICKY STAV

kv =1

kzp =1
kvep = 1

kk =1
kcu = 4,142
km = 1,05

Zasobnik plynu LPG podzemny, obvykle je umiestneny v zemi, odborne stanovena Zivotnost 60 rokov a

opotrebenie linearne

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov ‘Zaéiatokuiivania’ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘

0[%] | TS[%]

Zasobnik LPG podzemny 2022

4 56 60

6,67 93,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 3900 Eur/Kus * 1Kus * 4,142 *1,05*1*1*1*1 16 961,49
Technicka hodnota 93,33 %z 16 961,49 Eur 15 830,16

2.5 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov VyChOdiS[l;:(:l‘f]l LULLCE] Technicka hodnota [Eur]
Rl o 42 a par£530 7 83/15
Ef:g;j;l;pgg;y;g;bﬂy na KNC ¢.838/16,17 k.u. 196 724,93 186 888,68
Predny murovany plot 129 812,28 123 321,67
Zadny pletivovy 12 076,00 11 270,53
Studna vitana 9 274,06 8 810,36
Vodovodna pripojka 277190 2 633,31
Kanalizacia pripojka 3 826,25 363494
Spevnené plochy 77 821,01 72 630,35
Pripojka elektriky 1191,22 1131,66
Vodomerna Sachta 2 388,63 2 269,20
Obrubnik 6 013,85 5612,73
Armatidrna Sachta 2 388,63 2 269,20
Kanalizacia zumpa 1,2,3 37 534,47 35657,75
Zasobnik LPG podzemny 16 961,49 15 830,16
Celkom: ‘ 2427 250,52 2323 287,71

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Nehnutelnost - sa nachadza v katastri Turéianska Stiavni¢ka na ulici smer Sklabinsky Podzamok,

25



Znalec: Ing. Miroslav Ferkl 0903 514 166 éislo posudku: 74 / 2026

Pozemok je v Casti vhodnej vaésinou na rekreaciu, ku vypadovke na Podhradie a Su€any 3,5km, napojenie
na D1 je 1,8km cez odpoc€ivadlo Turany je mozné, od centra obce, zakladnej Skoly a $kdlky a obchodov,
obec je znama Zamkom s rozsiahlym parkom a rybnikmi, je mozZnost vodovodu, elektriky, je spevneny
pristup, je obytna aj rekreacna poloha s infrastrukturou pre turisticky ruch, obecny urad, sluzby, autobusova
doprava, vlak 4,0km zastavka v Su¢anoch. Dopravné spojenie s centrom a Okresnym mestom Martinom je
do 15mindt.jazdy autom, tym aj dostupnost’ kompletnej ob&ianskej vybavenosti a zvyseného poctu
pracovnych prilezitosti.

b/ Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Objekt Rekreatného domu s 3x bytovou jednotkou 11x izbou s Uplnym nadStardantnym prisluSenstvom,
svojou podlahovou plochou a vybavenim je vhodny nielen na trvalé byvanie alebo rekrea¢né vyuzitie pri 14x
kryté parkovanie. Je vhodny na rezidenciu vyznamnej VIP osoby.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, zavady viaznuce na
nehnutelnosti a prava spojené s nehnutelnost'ou:

Na vypise z LV boli zistené. Viz priloha vecné bremeno a zalozné prava.

Pogas obhliadky boli zistené rizikd a okolnosti obmedzujuce uzivanie domu, v kolaudéacii v prilohe je
poziadavka ukoncenia vystavby, nadstavby, pristavby vzhladom na prissnost’ vyplyvajucu z ochrany prirody
v narodnom parku Velka Fatra. Neprispbsobivi obyvatelia nie su v bezprostrednej blizkosti. Neziaduce vplyvy
stavebnogeologické nezistené. Zaplavova oblast je v usti Kantorského potoka.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Nehnutelnost sa nachadza v intravilane obce Turgianska Stiavni¢ka na miernom svahu do 5%.

Pracovné moznosti v mieste si obmedzené, nezamestnanost do 10% je odborne odhadnuta podla Statistiky
SR. Nehnutelnost sa nachadza na okraji v Usti Kantorskej doliny, od centre obce 2,0km. Je priamo
rekreacna lokalita Park pri zamku 1500m. Pristup je po miestnych spevnenych asfaltovych komunikaciach. V
lokalite je moZnost napojenia na uvedené inZinierske siete voda a elektrika. Stavba nevyZaduje opravy, v
okoli st nadstandardné a starSie stavby a ulica novych rodinnych domov smer Suéany. Polohu pozemku
vzhladom k centru obce centru, komunikaéné a dopravné vazby, pristupnost obchodnych supermarketov,
hodnotim ako priaznivu. Vzhladom na polohu, okolité zZivotné prostredie, typ nehnutelnosti, kvalitu pouzitych
stavebnych materialov, technicky stav, stav udrzby, dopyt po nehnutelnostiach tohoto typu v danej lokalite s
dobrym obchodnym a komunikaénym zazemim, je vo vypocte uvazované s priemernym koeficientom
polohovej diferenciacie v sulade s metodikou aj vzhladom na blizkost Priemyselnej zény Martin-Suc¢any a
napojenia na D1, &o zodpoveda priemernym trhovym cenam v oblasti, ako predmestie Martina a Ziliny.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je uvazovany hodnotou 0,4 vzhladom na suéasny pomer
priemernej vSeobecnej hodnoty stavieb na trhu s nehnutelnostami v danej lokalite k technickej hodnote
ohodnocovanych stavieb.

Ponuky realitnych kancelarii: https://www.nehnutelnosti.sk//predaj/ . Korigované priemerom na zaklade
zverejnenych 23 hodnét $tatistiky HYPO od KROS a.s. Zilina.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je uvazovany hodnotou(z odporu¢aného rozpatia metodikou pre
bytové budovy Hlavné mesto 0,7-0,8, Krajské mesto 0,5-0,6, Okresné mesto a mesta so zvlastnym Statutom
0,4-0,5 Ostatné mesta 0,3-0,4 a Obce 0,2-0,3).

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v sulade s "Metodikou vypoctu vSeobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb", vydanej USI v Ziline (ISBN 80-7100-827-3). Vzhladom na velkost
sidelného utvaru, polohu, typ nehnutefnosti, jej rozostavanost a kvalitu pouzitych stavebnych materialov,
dopyt po nehnutelnostiach v danej lokalite.
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Uprava priemerného koeficientu polohovej diferenciacie je faktormi platnymi v ase ohodnocovania - faktory
su definované v nasledujucej tabulke.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,4

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda I11. trieda + 200 % = (0,400 + 0,800) 1,200
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 0,800
I11. trieda Priemerny koeficient 0,400
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Ill. triedy 0,220
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,400 - 0,360) 0,040

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zd6vodnenie Trieda Kepi i Kepr*vi

Trh s nehnutel'nostami

1 dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe 1L 0,400 13 5,20

Dopyt po vynimocnej nehnutelnosti bude vZdy, ak sa hl'add
rezidencia pre VIP osobu. Berieme rovnovdhu trhu ako stred.

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 obchodné centra hlavné ulice a vybrané sidliska L 1.200 30 36.00

Okraj obce ukonéend vystavba vo vynimocnom prostredi, vid’
foto

Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 vel'mi dobre udrziavana nehnutel'nost L. 1,200 8 9,60
Novostavba udrZiavand a obyvand z roku 2022
Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L 1,200 7 8,40

PrevaZuje byvanie podl'a vyjadrenia majitel'a, a v kolauddcii,
mozné rekreovanie v UP obce.

Prislusenstvo nehnutel'nosti
5 bez dopadu na cenu nehnutel'nosti I11. 0,400 6 2,40
Bez dopadu
Typ nehnutel'nosti

vel'mi priaznivy - samostatne stojaci dom v zahrade, s dvorom,
6 predzahradkou, zdhradou a d’alsim zazemim, s vybornym L 1,200 10 12,00
dispozi¢nym rieSenim.
Samostatny s dvorom, dobry pristup s parkovanim pre 14x
vozidlo
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v dosahu dopravy,
nezamestnanost do 10 %

Len odborny odhad, stav SR

IL. 0,800 9 7,20

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 mala hustota obyvatel'stva L 1,200 6 7,20
Mald hustota

Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

orienticia hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a ¢iasto¢ne

nevhodna I11. 0,400 5 2,00

PrevaZuje vychod a zdpad s panordmou Malej Fatry na sever

10 Konfiguracia terénu I. 1,200 6 7,20
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rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%
Do 5%, prevazZne rovina
Pripravenost inzinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektricka pripojka, vlastny zdroj vody, kanalizacia do Zumpy IV. 0,220 7 1,54
3x siet’ moznd, vodovod elektrika a Internet
Doprava v okoli nehnutel'nosti

12 zeleznica, alebo autobus V. 0,220 7 1,54
Zeleznica len Sucany. autobus 1000m otocka pri kultiirnom
dome
Obcianska vybavenost (tirady, Skoly, zdrav., obchody,
sluzby, kultiara)
obecny urad, posta, zdkladna $kola, zdravotné stredisko,
13 kultirne zariadenie, zakladna obchodn4 siet a zakladné I1L. 0,400 10 4,00
sluzby
Vybornd vybavenost blizkych Sucian, stupajiici pocCet
obyvatel'ov v Stiavnicke
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

chranena krajinna oblast, mestska rezervéacia, narodny park,
vyrazné prirodné lokality a pod.
Les do 1000m v CHKO Vel'kd Fatra
Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
stavby
15 bez akéhokol'vek poSkodenia ovzdusia, vodnych tokov, bez L 1,200 9 10,80
nadmernej hlu¢nosti

14 L 1,200 8 9,60

Tiché prostredie

MozZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na

nehnut.

16 11 0,400 8 3,20

bez zmeny
Bez zmeny podl'a kolauddcie ukoncend vystavba
Moznosti d'alSieho rozsirenia
17 Ziadna moznost rozsirenia V. 0,040 7 0,28
Bez rezervy podla bodu 16
Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 nehnutel'nosti bez vynosu V. 0,040 4 0,16
Nie je prenajaty
Nazor znalca

vyborna nehnutelnost

19 L. 1,200 20 24,00

Dobrd novostavba s modernou kuchyriou a parkovanim a
okrasnou zdhradkou s prirodnym udrZiavanym parkom na
rekredciu podla UP.

Spolu | | | 180 152,32

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov ‘ Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=152,32/ 180 0,846
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kpp = 2 323 287,71 Eur * 0,846 1965501,40 Eur

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
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3.2.1.1 Identifikacia pozemku: LV &.1629 k.u. Turéianska Stiavniéka

POPIS

Obec Turgianska Stiavni¢ka ma 981 trvalo prihlasenych obyvatelov k roku 2023, pozemok je v &asti prijazdu
od Sklabinského podzamku z juznej strany, lokalita spadovo k centru rekreacéno obytna zéna (ukonéena
vystavba), je moznost vodovodu, elektriky, ku hlavnej ceste E18 a D1 3000m, je spevneny pristup asfaltovy,
je s infrastruktarou pre turisticky ruch na prenajimanie apartmany pri miestnom Zamku, stanica zelezni¢na je
v Su€anoch 4,0km, obecny uUrad. Zastavany rekreaénym domom. Vhodna poloha pri Martine (atypicky zaujem
je 80%), Po dobudovani dialnice D-1 tunel vzrastol vyznam lokality, ako predmestie Ziliny a dopravné
prepojenie je vysSie.
Je povysSujuci rekreaény faktor pri zamku a serpentinach, ako aj narast cien pozemkov inflacia do 10% a
jedine¢na neopakovatelna poloha, koef.ktory nie je obsiahnuty v zakladnej vychodiskovej cene. Je
ponizujuci faktor. Ochranné pasmo Velka Fatra v LV vyzna&ené a stavebna uzavera v kolaudacii, bez
moznosti nadstavby a pristavby, spolu s pravom vecného bremena odborne odhadnuté znizenie 20%.

Demografia

Infrastruktara

Pocet obyvatelov k 31.12.2023 spolu 981

Obcianska a technicka vybavenost:
e Predajfia potravinarskeho tovaru

Pohostinské odbytové stredisko
Futbalové ihrisko

Kniznica

Posta

Kablova televizia

Verejny vodovod

Rozvodna siet plynu

Komunalny odpad

Vyuzivany komunalny odpad
Zneskodriovany komunalny odpad
Zakladna Skola

Materska Skola
Kanaliza¢na siet pripojena na COV

Zdroj: Statisticky trad Slovenskej republiky, Mestska a obecna $tatistika

Parcela Druh pozemku vynfel:):z:lfmz] Spoh;":)lgisglicky Vymera [m2]
838/1 trvaly trav. porast 6520,00 1/1 6520,00
838/2 ostatna plocha 150,00 1/1 150,00
838/3 zastavana plocha a nadvorie 484,00 1/1 484,00
838/7 zastavana plocha a nadvorie 774,00 1/1 774,00
838/15 zastavana plocha a nadvorie 2,00 1/1 2,00
838/16 zastavana plocha a nadvorie 170,00 1/1 170,00
838/17 zastavana plocha a nadvorie 79,00 1/1 79,00
838/18 zastavana plocha a nadvorie 134,00 1/1 134,00
838/19 zastavana plocha a nadvorie 231,00 1/1 231,00
838/20 zastavana plocha a nadvorie 91,00 1/1 91,00
838/21 zastavana plocha a nadvorie 8,00 1/1 8,00
‘Slggﬂ:ra 8 643,00
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Obec:

Vychodiskova hodnota:

Turgianska Stiavnicka

VHwmy = 80,00% z 16,60 Eur/m? = 13,28 Eur/m?

Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. centrd 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
K obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
Koeficient vséeobecne' mimo centra mesta, oblasti rekrea¢nych stavieb v dolezitych centrach 130
itudci J turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000 ’
situacie obyvatel'ov
V dosahu miest nad 50000 obyvatel'ov spojenim Ziliny cez tunel je to vzdialené
predmestie Ziliny
8. - nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultiru s
kv nad$tandardnym vybavenim, viacpodlazné budovy
T . _ “ P . . , , 1,15
koeficient intenzity vyuzitia Nadstandardny rekreacny dom s dvorom a potokom s povinnostou zachovat’
biokoridor ochranné pdsmo 10,0m
3. pozemky v samostatnych obciach, odkial’ sa mozZno dostat’ prostriedkom
kp hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do
koeficient dopravnych 15 min. pri beZnej premavke, pozemky v mestich bez moZnosti vyuZitia 0,90
vztahov mestskej hromadnej dopravy
Medzimestskd autobusovd a Zeleznica, az v Su¢anoch 3,0km
kg 3. plochy obytnych a rekreacnych tzemi (obytna alebo rekreacna poloha)
koeficient funkéného 3 - 1,30
vyuzitia tizemia Obytnd a rekreacnd zéna v jedinecnom "Ust{ Kantorskej doliny” neopakovatelnd
ki 3. dobra vybavenost (moznost napojenia najviac na tri druhy verejnych sieti,
koeficient technickej napriklad miestne rozvody vody, elektriny, zemného plynu) 1,20
infrastruktiry pozemku  Elektrika, vodovod a slabopriidové rozvody internetu a TV
K 4.1iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZznej
7 . L
koeficient povySujicich zas,tavby, .sadove upravy pngmku 2 pod.? o . 1,10
faktorov Ndrast cien pozemkov infldcia do 10% a jedinecnd neopakovatelnd poloha,
koef.ktory nie je obsiahnuty v zdkladnej vychodiskovej cene
K 7. ochranné pasma zo zakona, stavebna uzavera
R
koeficient redukujtcich Ochranné pdsmo Vel'kd Fatra v LV vyznacené a stavebnd uzdvera v kolauddcii, 0,50
faktorov bez moZnosti nadstavby a pristavby spolu s pravom vecného bremena odborne
odhadnuté zniZenie podla pravidla USI doporucenia 50/50 ide o 50%.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,30*1,15*0,90* 1,30 * 1,20 * 1,10 * 0,50 1,1544

Jednotkova véeobecna hodnota pozemku  VSHwmj = VHw; * kpp = 13,28 Eur/m2 * 1,1544

15,33 Eur/m?

VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet VSeobecna hodnota [Eur]

parcela ¢. 838/1 6 520,00 m2 *15,33 Eur/m2*1/1 99 951,60
parcela ¢. 838/2 150,00 mz * 15,33 Eur/m2 *1/1 2 299,50
parcela ¢. 838/3 484,00 m2 * 15,33 Eur/m2*1/1 7 419,72
parcela ¢. 838/7 774,00 m2 * 15,33 Eur/m2 *1/1 11 865,42
parcela ¢. 838/15 2,00 m2 *15,33 Eur/m2 *1/1 30,66
parcela ¢. 838/16 170,00 mz * 15,33 Eur/m2 *1/1 2 606,10
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parcela ¢.838/17 79,00 mz * 15,33 Eur/m2*1/1 1211,07
parcela ¢. 838/18 134,00 m2 * 15,33 Eur/m2*1/1 2 054,22
parcela ¢. 838/19 231,00 m2 * 15,33 Eur/m2*1/1 3541,23
parcela ¢. 838/20 91,00 m2 * 15,33 Eur/m2 *1/1 1 395,03
parcela ¢. 838/21 8,00 m2 * 15,33 Eur/m2*1/1 122,64
Spolu 132 497,19
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OTAZKY A ODPOVEDE

IIl. ZAVER

Znaleckou ulohou bolo stanovit vS§eobecnu hodnotu objektu Rekreaény dom sup.€.342 na KNC
parc.¢.838/7,838/15 s prislusenstvom a pozemkom podla LV ¢€.1629 k.u.TurCianska

Stiavnicka, obec Turéianska Stiavnicka, okres Martin
Znalec pri vypracovani tohto znaleckého posudku vychadzal z udajov poskytnutych zadavatelom a
udajov ziskanych z verejnych zdrojov. V pripade predloZenia novych tdajov, ktoré maju vplyv na
zavery podaného znaleckého posudku, a ktoré neboli zohladnené v tomto podanom znaleckom
posudeni, mbze byt vypracované doplnenie znaleckého posudku podla vyhlasky ¢.228/2018 Z.z. Z.z.,
ktorou sa vykonava zakon &.382/2004 Z.z.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [Eur]
Stavby
Rekreaény dom stip.¢.342 na parc.£.838/7,838/15 k.i.Turéianska Stiavni¢ka 1566 222,78
Pristre$ok pre automobily na KNC ¢.838/16,17 k.ti. Tur¢ianska Stiavnic¢ka 158 107,82
Predny murovany plot 104 330,13
Zadny pletivovy 9 534,87
Studnia vitana 7 453,56
Vodovodna pripojka 2227,78
Kanalizacia pripojka 3075,16
Spevnené plochy 61 445,28
Pripojka elektriky 957,38
Vodomerna Sachta 1919,74
Obrubnik 4 748,37
Armatuirna Sachta 1919,74
Kanalizacia zumpa 1,2,3 30 166,46
Zasobnik LPG podzemny 13 392,32
Spolu stavby 1965501,40
Pozemky
LV ¢.1629 k.. Turéianska Stiavni¢ka - parc. & 838/1 (6 520 m2) 99 951,60
LV ¢.1629 k.. Turéianska Stiavni¢ka - parc. ¢ 838/2 (150 m2) 2 299,50
LV ¢.1629 k.i. Turéianska Stiavni¢ka - parc. ¢ 838/3 (484 m2) 7 419,72
LV ¢.1629 k.. Turtianska Stiavni¢ka - parc. ¢ 838/7 (774 m?2) 11 865,42
LV ¢.1629 k.. Turéianska Stiavni¢ka - parc. ¢ 838/15 (2 m?2) 30,66
LV ¢.1629 k.. Turéianska Stiavni¢ka - parc. & 838/16 (170 m2) 2 606,10
LV ¢.1629 k.. Turéianska Stiavni¢ka - parc. ¢ 838/17 (79 m2) 1211,07
LV ¢.1629 k.. Turéianska Stiavni¢ka - parc. ¢ 838/18 (134 m2) 2 054,22
LV ¢.1629 k.. Turtianska Stiavni¢ka - parc. & 838/19 (231 m2) 3541,23
LV ¢.1629 k.. Turéianska Stiavni¢ka - parc. ¢ 838/20 (91 m2) 1395,03
LV ¢.1629 k.. Turéianska Stiavni¢ka - parc. & 838/21 (8 m?2) 122,64
Spolu pozemky (8 643,00 m2) 132 497,19
Vseobecna hodnota celkom 2 097 998,59
Vseobecna hodnota zaokrihlene 2100 000,00
Vseobecna hodnota slovom: Dvamilidonystotisic Eur

V Martine, dina 10.06.2026
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IV. PRILOHY

1. V),/piS Z LV c.1629 x.4.Turcianska Stiavnicka 3Xx strana
2. Snimka z KN mapy 1x strana
3. Kolaudacia 2025 3x strana
4. Odpoved obce UPI 1x strana
5. Situécia Ing.Babinska 1x strana
6. Projekt pb a popis 4x strana
7. Zapis s vyhlasenim +grafika z GP 123/2021 2x strana
8. Fotodokumentacia 3x strana
Prilohy spolu 18x strana

znalecka dolozka 1x strana

Celkom 19 stran A4
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