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. UVOD

1. Uloha znalca:
Podfa objednavky zo dna 9.3.2026 je znaleckou ulohou stanovit vSeobecnu hodnotu nehnutefnosti
zapisanych na LV ¢&. 540, v k.u. RozZnava, obec Roznava, vedené okresnym uradom Rozfava,
katastralny odbor, a to:
e rodinny dom, sup. €. 686, postaveny na parcele &. 1866/137, na ul. Paterova €.o0. 74, s

prislusenstvom, a pozemky:

e parcela €. 1866/137 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 360 m2,
e parcela €. 1866/138 - zahrada o vymere 274 m2.

2. Uéel znaleckého posudku: pre Gcely drazby.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 9.4.2026
(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 19.4.2026
5. Podklady na vypracovanie posudku:
a) Podklady dodané zadavatelom:

e Objednavka ¢. D 500425, z 9.3.2026
e Rozhodnutie o pripustnosti stavby vydané MNV - odbor vystavby v RozZfave zo dia

14.5.1969

o OsvedcCenie na projektovu €innost rodinného domu, vydané MNV - odbor vystavby Rozhava
14.5.1969

e Schvalenie projektovej dokumentacie rodinného domu k stavebnému povoleniu dia
14.5.1969

e Znalecky posudok &. 41/2023, vypracoval Stefan Kopor, Bielocerkevska 9, 040 01 Kosice,
dnia 6.3.2023 - v archive znalca

b) Podklady ziskané znalcom:
o Kopia z katastra nehnutelnosti z listu vlastnictva €. 540, k.u. Rozfava, obec Rozhava, okres
RozZnhava, zo dha 9.4.2026, vytvorené cez katastralny portal
o Kopia z katastralnej mapy, k.U. RoZfiava, obec RoZfava, okres RozZnava, zo dfia 9.4.2026,
vytvorené cez katastralny portal
e Zameranie a nakres skutkového stavu
e Fotodokumentacia

e Udaje z internetu: www.nehnutelnosti.sk; www.nbs.sk; www.upsvar.sk; www.roznava.sk

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

e VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 492/2004 Z.z. o stanoveni
v8eobecnej hodnoty.

e Zakon €. 25/2025 Z.z. Stavebny zdkon a o zmene a doplneni niektorych zakonov

e Zakon ¢. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutefnosti a o zapise vlastnickych a inych prav
k nehnutelnostiam (katastralny zakon)

e Vyhlaska €. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zakona

e Vyhlaska & 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o vSeobecnych technickych
poziadavkach na vystavbu a o vSeobecnych technickych poziadavkach na stavby uzivané
osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009 Z.z., ktorou
sa vykonava zakon NR SR o katastri nehnutefnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutefnostiam (Katastralny zékon)
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e VyhlaSka Federalneho Statistického uradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzita vyluéne na zatriedenie do klasifikacie
podla pouzitého katalégu rozpoctovych ukazovatelov).

e Vyhlaska ¢. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava $tatisticka klasifikacia stavieb

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo&tu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie posudzovanych veli€in a pouzitych postupov:
a) Definicie pojmov

V8eobecna hodnota (VSH)

V8eobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutefnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku drfiu ohodnotenia, ktori by tieto mali
dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci
budu konat s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vS§eobecna hodnota na urovni s danou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktori by bolo mozno hodnotenu
stavbu nadobudnut formou vystavby v Ease ohodnotenia na Urovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu
zodpovedajucu vyske opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouZité rozpoc¢tové ukazovatele publikované v Metodike
vypoltu vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej
arovne je podfa poslednych znamych $tatistickych udajov vydanych SU SR platnych pre 4. $tvrtrok
2025: kcu=4,057.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréena analytickou metédou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metddy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny
subor aspofi troch nehnutefnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku
(obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na
odliSnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),

e Kombinovana metéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metédy
je zaloZeny na vaZzenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota
stavieb sa vypoCita kapitalizaciou buducich od&erpatelnych zdrojov po€as <&asovo
neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou buducich odCerpatelnych zdrojov pocas Casovo
obmedzeného obdobia s naslednym predajom),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zalozeny na uréeni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na technickd hodnotu).

Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metddy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny
subor aspon troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m? pozemku) s
prihliadnutim na odli§nosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),
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e Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa
vypocita kapitalizaciou buducich odCerpatelnych zdrojov poas ¢asovo neobmedzeného
obdobia),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zalozeny na uréeni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovu hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Neboli vznesené.

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy:
Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe €. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vdeobecnej hodnoty majetku.

Zdovodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:

VSeobecna hodnota je vypocitana metddou polohovej diferenciacie. Nehnutelnost ma charakter rodinného
domu a pri vypocte su pouzité koeficienty, ktoré charakterizuju aktualny stav na relevantnom realitnom trhu.
Vypocet vSeobecnej hodnoty porovnavanim nie je mozné vykonat, pretoze pre dany typ nehnutelnosti nemal
znalec k dispozicii podklady pre porovnavanie. Kombinovana metdda nie je pouZzitd, nakolko predmetom
ohodnotenia je nehnutefnost bez dosahovania vynosu formou prenajmu, a preto nie je mozné vynosovu
hodnotu vypocitat.

Metéda polohovej diferenciacie
Metéda vychadza zo z&kladného vztahu:

VSHs = TH * kep [€],
kde: TH — technicka hodnota stavieb na urovni bez DPH,
() — koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a vSeobecnou hodnotou (na urovni s DPH)

Na ur€enie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zalozeny na ur€eni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité priemerné
koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju z odbornych skisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferencidcie na vyslednu, platnu pre konkrétnu hodnotenu nehnutefnost. Pri objektivizacii ma
kaZzdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Zdoévodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:

VSeobecna hodnota je vypocitana metddou polohovej diferenciacie, pri vypocte su pouzité koeficienty, ktoré
zohladnuju aktualny stav nehnutelnosti. Vypocet vSeobecnej hodnoty porovnavanim nie je mozné vykonat,
pretoze pre dany typ nehnutelnosti nemal znalec k dispozicii podklady pre porovnavanie. Vynosova hodnota
nie je pocitana, nakolko predmetom ohodnotenia je nehnutelnost bez dosahovania vynosu formou
prenajmu.

Metdda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladneho vztahu:
VSHproz =M * (VHw * kpp) [€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHwms - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
ke - koeficient polohovej diferenciacie
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b) Vlastnicke a evidenéné udaje :
Nehnutelnosti su v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva ¢. 540 v k. U. Roznava, obec
Roznava. V popisnych udajoch katastra su nehnutefnosti evidované nasledovne

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C"

parc.¢. 1866/137 zastavané plochy a nadvoria o vymere 360 m2

parc.¢. 1866/138 zahrada o vymere 274 m2

Stavby

Rodinny dom ¢&.s. 686 na parc.¢. 1866/137

B. Viastnici:

1 Mgr. Alzbeta Mis&ikova, Safarikova 431/90, Rozriava, PSC 048 01, SR
spoluvlastnicky podiel 1/2

2 Mgr. Alzbeta Miséikové, Safarikova 431/90, Rozrava, PSC 048 01, SR
spoluvlastnicky podiel 1/4

3 Mgr. Alzbeta Miséikova, Safarikova 431/90, Rozrava, PSC 048 01, SR
spoluvlastnicky podiel 1/4

C. Tarchy:

1, 2, 3 Zalozna zmluva v prospech MED-ART s.r.o. Nitra

Iné udaje:

Bez zapisu

Poznamka:

1, 2, 3 Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 9.4.2026 za ucasti dcéry maijitelky a
pravneho zastupcu

Zameranie vykonané dfa 9.4.2026

Fotodokumentacia vyhotovena dria 9.4.2026

d) Technicka dokumentacia:
Znalcovi nebola poskytnuta projektova dokumentacia. Skutoény stav bol zisteny meranim a nékres tvori
prilohu tohto posudku.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:
Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutoénym stavom.
Neboli zistené rozdiely v popisnych ani v geodetickych udajoch katastra.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
Stavby:

Rodinny dom €. s. 686 na parc. €. 1866/137

Prisludenstvo na parc. &. 1866/137 a €. 1866/138 (ploty, vonkajSie upravy a pod.)
Pozemky:

- parc. €. 1866/137

- parc. €. 1866/138

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Stavby: nie su

Pozemky: nie su

h) Informacia z tzemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkov:

Na zaklade Uzemného planu mesta RoZfava, sa jedna o obytné plochy s vystavbou rodinnych domov.

https://www.roznava.sk/sk/img/up/UPM_USES.jpg
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2. STANOVENIE WCHODISKOVE] A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom ¢.s. 686, na parc. KN-C ¢. 1866/137, ul. Paterova ¢.o. 74,
k.u. Roznava

POPIS STAVBY

Rodinny dom ¢&.s. 686 na parcele KN - C &. 1866/137, v katastralnom Gzemi Rozhava, je umiestneny v
zastavbe rodinnych domov, v SirSom okoli centra mesta. Rodinny dom bol postaveny na zaklade
Rozhodnutia o pripustnosti stavby, vydaného MNV v Roznave, odbor vystavby ¢. 1503/69, dna 14.5.1969,
ako aj podla Osvedcenia na vykonavanie projekénych prac rodinného domu v roku 1969 a schvalenia
projektovej dokumentacie rodinného domu v roku 1969, v zmysle ktorého sa predpoklada ukoncenie stavby
do dvoch rokov, t.j. v roku 1971. KedZe sa nezachovalo kolauda¢né rozhodnutie, predpokladany zaciatok
uzivania rodinného domu je rok 1971.

Jedna sa o samostatne stojaci, trojpodlazny rodinny dom, s plochou strechou. Na dome bola zagata
rekonstrukcia v roku 2018, ktora trva doteraz. V roku 2018 boli vymenené okna a vstupné dvere za drevené,
z europrofilov s izolanym dvojsklom, nové omietky, keramické dlazby a podlahy. V roku 2018 nova
murovana kuchynska linka, zatial bez spotrebi€ov, nova kupelfia s WC v 1. NP, nové rozvody vody,
kanalizacie a elektrickej energie. V roku 2010 bol zavedeny plyn. V roku 2026 bola vymenena streSna krytina
z asfaltovych natavovanych pasov. Dokonc€enost jednotlivych kon$trukcii a vybavenia je uvedené vo
vypocte.

Dom je napojeny na NN rozvod elektrickej energie, vodovod, kanalizaciu a plyn.
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Dispozi¢né rieSenie:

V 1. podzemnom podlazi sa nachadza: chodba so schodiskom, 3 sklady, garaz.

V 1. nadzemnom podlazi sa nachadza: predsiefi so schodiskom, obyvacia izba, kuchyna, kupelfa s WC,
balkén.

V 2. nadzemnom podlazi sa nachadza: chodba so schodiskom, 4 izby, kupeffia s WC.

Technické riesenie:

1. Podzemné podlazie

- Zvislé nosné konStrukcie - murované z tehal v skladobnej hr. nad 40 do 50 cm; deliace konstrukcie -
tehlové

- Vodorovné nosné konstrukcie - stropy - s rovnym podhladom beténové monolitické, prefabrikované alebo
keramické

- Schodisko - cementovy poter

- Upravy vonkajsich povrchov - fasadne omietky - $krabany brizolit; obklady fasad - obkladové murivo z
prirodného kameria (hakliky, kopaky)

- Upravy vnutornych povrchov - vnitorné omietky - vapenné $tukové, stierkové plstou hladené; vnutorné
obklady pri dreze (ak je drez na stene)

- Vyplne otvorov - dvere - hladké pIné alebo zasklené; okna - drevené z europrofilov s izolaénym dvojsklom
(cenovy ekvivalent - plastové s dvojvrstvovym zasklenim)

- Podlahy - dlazby a podlahy ost. miestnosti - cementovy poter

- Vybavenie kupelni - vodovodné batérie - ostatné

- Ostatné vybavenie - vrata garazové - ramové s vyplfiou

- Vykurovanie - zdroj vykurovania - kotol Ustredného vykurovania na plyn; - kotol ustredného vykurovania na
tuhé paliva

- Vnutorné rozvody vody - z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja; zdroj teplej
vody - zasobnikovy ohrievag elektricky, plynovy alebo kombinovany s ustrednym vykurovanim

- Vnutorné rozvody kanaliz&cie - liatinové potrubie

- Vnutorné rozvody elektrointalacie - elektroinstalacia ( bez rozvadzacov) - svetelna, motoricka

- Vnutorné rozvody plynu - rozvod zemného plynu

1. Nadzemné podlazie

- Zaklady - beténové - objekt s podzemnym podlazim s vodorovnou izolaciou

- Zvislé nosné konstrukcie - murované z tehal v skladobnej hr. nad 40 do 50 cm; deliace konStrukcie -
tehlové

- Vodorovné nosné konstrukcie - stropy - s rovnym podhlfadom beténové monolitické, prefabrikované a
keramické

- Schodisko - nastupnica z tvrdého dreva

- Strecha - ploché strechy - jednoplastoveé s tepelnou izolaciou; krytiny na plochych strechach - z asfaltovych
natavovanych pasov; klampiarske konstrukcie strechy - z pozinkovaného plechu Upiné strechy (zlaby, zvody,
kominy, prieniky, snehové zachytavace)

- Upravy vonkajsich povrchov - fasadne omietky - $krabany brizolit; obklady fasad - obkladové murivo z
prirodného kamefia (hakliky, kopaky)

- Upravy vnutornych povrchov - vnitorné omietky - vapenné $tukové, stierkové plstou hladené; vnutorné
obklady - prevaznej €asti kupefne min.nad 1,35 m vy3ky; - vane; - WC min. do vySky 1 m; - kuchyne min.
pri sporaku a dreze (ak je drez na stene)

- Vyplne otvorov - dvere - hladké pIné alebo zasklené; okna - drevené z europrofilov s izolatnym dvojsklom
(cenovy ekvivalent - plastové s dvojvrstvovym zasklenim)

- Podlahy - podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyri) - dubové parkety - vlysy; dlazby a podlahy
ost. miestnosti - keramické dlazby

- Vybavenie kuchyn - sporak elektricky s elektrickou rarou a keramickou platfiou; - odsavac par; - drezové
umyvadlo nerezové alebo plastové

- Vybavenie kupeflni - vafia plastova rohova alebo s virivkou; - umyvadlo; vodovodné batérie - pakoveé
nerezové so sprchou; - pakové nerezové; - ostatné; zachod - splachovaci s umyvadlom

- Ostatné vybavenie - kozub - s otvorenym ohniskom

- Vykurovanie - ustredné vykurovanie - teplovod. s rozvod. bez ohladu na mat. a radiatormi - liatinové

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

- Vnutorné rozvody kanalizacie - plastové potrubie

- Vnutorné rozvody elektroin$talacie - elektroinstalacia ( bez rozvadzacov) - svetelna, motoricka; elektricky
rozvadzac - s automatickym istenim
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2. Nadzemné podlazie

- Zvislé nosné konstrukcie - murované z tehal v skladobnej hr. nad 40 do 50 cm; deliace konStrukcie -
tehlové

- Vodorovné nosné konstrukcie - stropy - s rovnym podhlfadom beténové monolitické, prefabrikované a
keramické

- Upravy vonkajsich povrchov - fasadne omietky - $krabany brizolit

- Upravy vnutornych povrchov - vnitorné omietky - vapenné $tukové, stierkové plstou hladené; vnutorné
obklady - prevaznej Casti kipelne min.nad 1,35 m vySky; - vane; - samostatnej sprchy; - WC min. do vysky
1m

- Vyplne otvorov - dvere - hladké pIné alebo zasklené; okna - drevené z europrofilov s izolaénym dvojsklom
(cenovy ekvivalent - plastové s dvojvrstvovym zasklenim)

- Podlahy - podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyri) - dubové parkety - vlysy; dlazby a podlahy
ost. miestnosti - keramické dlazby

- Vybavenie kupelni - umyvadlo; - samostatna sprcha; vodovodné batérie - pakové nerezové so sprchou; -
pakové nerezové; zachod - splachovaci s umyvadlom

- Vykurovanie - ustredné vykurovanie - teplovod. s rozvod. bez ohfadu na mat. a radiatormi - liatinové

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

- Vnutorné rozvody elektroinstalacie - elektroinstalacia ( bez rozvadzacov) - svetelna

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY

Podlazie AT Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] k;

uzivania yp P y P

1.PP 1971 8,74*11,20 97,89 120/97,89=1,226
1.NP 1971 8,74*11,20+1,70*3,10 103,16 120/103,16=1,163
2. NP 1971 8,74*11,20+1,70*3,10 103,16 120/103,16=1,163
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpocltovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernt jednotku m2 ZP podl'a zdsad uvedenych v pouZitom
katalégu.

1. PODZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota DO[I(;:]“ = Vysled.

1 Osadenie do terénu

1.3.a v priemernej hibke do 1 m so zvislou izolaciou 450 100 450,0
4 Murivo

;113; I:kl).lrll";)j‘/ﬁ:en 2 (‘;eilgld((f);noag]etrlcka,tvarmce typu CD,porotherm) v 1290 100 1290,0
5 Deliace konStrukcie

5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160 100 160,0
6 Vniitorné omietky

6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400 100 400,0
7 Stropy

Zélfjliil;i‘;nym podhl'adom beténové monolitické, prefabrikované a 1040 100 1040,0
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20 100 20,0
14 Fasadne omietky
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14.1.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 260 100 260
15 Obklady fasad

15.4.b obkladové murivo z prirodného kamena (hakliky, kopaky) do 1/3 110 100 110
16 Schody bez ohl'adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.6 cementovy poter 180 100 180,0
17 Dvere

17.3 hladké plné alebo zasklené 135 100 135,0
18 Okna

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530 100 530,0
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.6 cementovy poter, tehlova dlazba 50 100 50,0
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelna, motoricka 280 100 280,0
30 Rozvod vody

30.2.a z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 35 100 35,0
31 Instalacia plynu

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35 100 35,0

Spolu 4975 4975,0

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

32 Vrata garazové
32.3 ramové s vypliou (1 ks) 75 100 75,0
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
33.1 liatinové a kameninové potrubie (1 ks) 25 100 25,0
34 Zdroj teplej vody
34.1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s
ustrednym vykurovanim (1 ks) 65 100 65,0
35 Zdroj vykurovania
35.1.a kotol ustredného vykurovania na plyn, naftu, vykurovaci olej, 155 100 1550
elektrinu alebo vymennikova stanica tepla (1 ks) !
35.1.b kotol dstredného vykurovania na tuhé paliva (1 ks) 90 100 90,0
38 Vodovodné batérie
38.4 ostatné (1 ks) 15 100 15,0
40 Vnitorné obklady
40.7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15 100 15,0
Spolu 440 | | 440,
1. NADZEMNE PODLAZIE
Bod Polozka Hodnota Do{l;:]n e Vysled.
2 ZaKklady
2.2.a beténové - objekt s podzemnym podlazim s vodorovnou izolaciou 520 100 520,0
4 Murivo
;}k%acd I:bllrf:jvﬁﬁil z ;eilgld(g)lsnoagletrlcka,tvarnlce typu CD,porotherm) v 1290 100 1290,0
5 Deliace konstrukcie
5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160 100 160,0
6 Vnutorné omietky
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6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400 100 400,0
7 Stropy

7.1as rovnym podhl'adom beténové monolitické, prefabrikované a 1040 100 1040,0

keramické

9 Ploché strechy

9.2 jednoplastové s tepelnou izolaciou 335 100 335,0
11 Krytiny na plochych strechach

11.5 z asfaltovych natavovanych pasov 180 100 180,0
12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.a z pozinkovaného plechu uplné strechy (Zl'aby, zvody, kominy,

prieniky, snehové zachytavace) 65 100 65,0
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20 100 20,0
14 Fasadne omietky

14.1.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 260 100 260
15 Obklady fasad

15.4.b obkladové murivo z prirodného kamena (hakliky, kopaky) do 1/3 110 100 110
16 Schody bez ohl'adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.3 tvrdé drevo, Cerveny smrek 200 100 200,0
17 Dvere

17.3 hladké plné alebo zasklené 135 0 0,0
18 Okna

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530 100 530,0
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn)

22.1 parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, vel'koplosné parkety 355 100 355,0

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

23.2 keramické dlazby 150 100 150,0

24  Ustredné vykurovanie

24.1.a teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radidtormi - hlinikové,

. j 560 100 560,0
liatinové

25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelnd, motoricka 280 100 280,0
30 Rozvod vody

30.2.a z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 35 100 35,0

Spolu 6625 6490,0

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) 10 100 10,0
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

36.1 sporak elektricky s elektrickou rirou a keramickou platiiou (1 ks) 200 0 0,0

36.7 odsavac par (1 ks) 30 0 0,0

36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30 100 30,0
37 Vniitorné vybavenie

37.4 vana plastova rohova alebo s virivkou (1 ks) 115 100 115,0

37.5 umyvadlo (1 ks) 10 100 10,0

38 Vodovodné batérie

38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35 0 0,0
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38.3 pakové nerezové (1 ks) 20 100 20,0

38.4 ostatné (1 ks) 15 100 15,0
39 Zachod

39.2 splachovaci s umyvadlom (1 ks) 35 0 0,0
40 Vnitorné obklady

40.2 prevaznej casti kupel'ne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80 100 80,0

40.4 vane (1 ks) 15 100 15,0

40.6 WC min. do vysky 1 m (1 ks) 30 100 30,0

40.7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15 100 15,0
41 Balkon

41.2 vymery do 5 m2 (1 ks) 105 100 105,0
42 Kozub

42.1 s otvorenym ohniskom (1 ks) 180 100 180,0
45 Elektricky rozvadzac

45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240 100 240,0

|spolu 1165 | | 865,

2. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota Do[l;:]n E Vysled.

4 Murivo

;Lk}acd I:l;lggjvs:en z ;eilgld%)lsnoaﬁ]etrlcka,tvarmce typu CD,porotherm) v 1290 100 1290,0
5 Deliace konStrukcie

5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160 100 160,0
6 Vniitorné omietky

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400 100 400,0
7 Stropy

1Z.elr.;lnslirccl){\‘/énym podhl'adom beténové monolitické, prefabrikované a 1040 100 1040,0
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkony...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20 100 20,0
14 Fasadne omietky

14.1.a S8krabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 260 100 260
17 Dvere

17.3 hladké plné alebo zasklené 135 100 135,0
18 Okna

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530 100 530,0
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyi)

? ;ri ‘ia;rgel';yr;l\i/rll};st}; ‘Eg)krem bukovych), korok, vel'koplo$né parkety 355 100 355,0
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150 100 150,0
24  Ustredné vykurovanie

1Zi:iléill.le(l)‘t;:éplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radiatormi - hlinikové, 560 100 560,0
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.2 svetelna 155 100 155,0
30 Rozvod vody
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30.2.a z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 35 100 35,0

Spolu 5090 5090,0

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

37 Vnitorné vybavenie
37.5 umyvadlo (1 ks) 10 100 10,0
37.9 samostatna sprcha (1 ks) 75 100 75,0
38 Vodovodné batérie
38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35 100 35,0
38.3 pakové nerezové (1 ks) 20 0 0,0
39 Zachod
39.2 splachovaci s umyvadlom (1 ks) 35 100 35,0
40 Vnitorné obklady
40.2 prevaznej casti kupel'ne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80 100 80,0
40.4 vane (1 ks) 15 100 15,0
40.5 samostatnej sprchy (1 ks) 20 100 20,0
40.6 WC min. do vysky 1 m (1 ks) 30 100 30,0
Spolu 320 | | 300,0

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,057
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,02
Byog , Hodnota RU Hodnota RU
2 2
HEAlEAe d‘(l)}l’(l:)(r)lcéitnlzg: a:(lllazil;a ne‘(;}(,)ll,((())(l:leétel:lghnoa n(;dlzal;ia Ll e
P P podlazia [€/m?2] podlazia [€/m?2]
(4975 +440* (4975 +440*
L.PP 1,226)/30,1260 1,226)/30,1260 183,05 183,05
(6625 + 1165 * (6490 + 865 *
L.NP 1,163)/30,1260 1,163)/30,1260 264,88 248,82
(5090 + 320 * (5090 + 300 *
2.NP 1,163)/30,1260 1,163)/30,1260 181,31 180,54
TECHNICKY STAV

Technicky stav rodinného domu je dobry, s €iastoénou rekonstrukciou a modernizaciou. Rodinny dom je postaveny z
tradi¢nych materialov, Zivotnost je stanovena odbornym odhadom 100 rokov. VypocZet opotrebenia je uskutocneny
analytickou metédou.

Vypocet opotrebenia analytickou metédou. Cenové podiely nedokoncenej/poskodenej stavby boli prepocitané k
celku.

Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

Cislo Nazov p::;ir(l:l“[’g;;] Rok uzivania| Zivotnost Vek Opot[l;zl])enie
1 Zaklady vratane zemnych prac 5,30 1971 175 55 1,67
2 Zvislé konstrukcie 23,90 1971 140 55 9,39
3 Stropy 17,74 1971 140 55 6,97
4 ZastreSenie bez krytiny 1,87 1971 120 55 0,86
5 Krytina strechy 1,01 2026 40 0 0,00
6 Klampiarske konstrukcie 0,69 2018 60 8 0,09
7 Upravy vnitornych povrchov 6,60 2018 70 8 0,75
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8 Upravy vonkaj$ich povrchov 5,49 1971 60 55 5,03
Vnutorné keramické obklady 1,67 2018 50 0,27
10 Schody 2,07 2018 120 0,14
11 Dvere 1,47 1971 60 55 1,35
12 Vrata 0,40 2018 50 0,06
13 Okna 8,74 2018 60 1,17
14 Povrchy podlah 591 1971 80 55 4,06
15 Vykurovanie 7,56 1971 60 55 6,93
16 Elektroinstalacia 5,26 2018 50 8 0,84
17 Bleskozvod 0,00 1971 0 0,00
18 Vnutorny vodovod 1,05 2018 50 0,17
19 Vnutorna kanalizacia 0,19 2018 60 0,03
20 Vnutorny plynovod 0,19 2010 50 16 0,06
21 Ohrev teplej vody 0,34 2010 40 16 0,14
22 Vybavenie kuchyn 0,17 2018 30 8 0,05
23 Hygienické zariadenia a WC 1,37 2018 60 8 0,18
24 Vytahy 0,00 1971 0 0 0,00
25 Ostatné 1,01 2018 50 8 0,16
Opotrebenie 40,37%
Technicky stav 59,63%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
1. PP zroku 1971
Vychodiskova hodnota 183,05 €/m2*97,89 m2*4,057*1,02 74 150,36
Technicka hodnota 59,63% z 74 150,36 44 215,86
1.NP z roku 1971
Vychodiskova hodnota 264,88 €/m2*103,16 m2*4,057*1,02 113 074,76
Vychodiskova hodnota ) g ) ¢ 11104103 16 m2*4,057*1,02 106 218,90
nedokonceného podlazia
Technicka hodnota 59,63% z 106 218,90 63 338,33
2.NP zroku 1971
Vychodiskova hodnota 181,31 €/m?*103,16 m2*4,057*1,02 77 399,52
Vychodiskova hodnota 4 g 54 ¢ /11104103 16 m2+4,057+1,02 77 070,81
nedokonceného podlaZzia
Technicka hodnota 59,63% z 77 070,81 45957,32

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

Podlazie Vycho:ii(i)slg)olzlgl’eg?([iglota po n‘g;f)l;::::liés:&;ésltl::;;g] Technicka hodnota [€]
1. podzemné podlazie 74 150,36 74 150,36 44 215,86
1. nadzemné podlazie 113 074,76 106 218,90 63 338,33
2. nadzemné podlazie 77 399,52 77 070,81 45957,32
Spolu | 264 624,64| 257 440,07 153 511,51

Dokoncenost’ stavby: ( 257 440,07€ / 264 624,64€) * 100 % = 97,28%
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2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Plot uli¢ny a predzahradky na parc. KN-C ¢. 1866/137

Plot uliény a predzahradky, bol postaveny v roku 1990, je realizovany na beténovom zaklade a beténovej
podmurovke, s vyplfiou z ocelovej tyCoviny v ramoch, s pohladovou vyskou 1,10 m, s plotovymi vratami a
vratkami.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. ¢. Popis Pocet MJ ‘ Body / M] ‘ Rozpoctovy ukazovatel

1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kameria a beténu 14,00m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
beténova monoliticka alebo prefabrikovana 14,00m 926 30,74 €/m
Spolu: 53,98 €/m
3. Vyplii plotu:
z ramového pletiva, alebo z ocel'ovej tyCoviny v rame 15,40m? 435 14,44 €/m

4, Plotové vrata:

b) kovové s drétenou vypliiou alebo z kovovych
profilov

5. Plotové vratka:

b) kovové s drétenou vypliiou alebo z kovovych
profilov

1ks 7505 249,12 €/ks

1ks 3890 129,12 €/ks

Dizka plotu: 14,0 m

Pohl'adova plocha vyplne: 14,0%*1,10 = 15,40 m?2
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,057
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km =1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov | Zatiatokuzivania | V[rokl | Trokl | Z[rokl | 0[%] | Ts[%]
Plot uli¢ny a predzahradky
na parc. KN-C ¢. 1866/137

1990 36 24 60 60,00 40,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
(14,00m * 53,98 €/m + 15,40m2 * 14,44 €/m?2 + 1ks * 249,12
€/ks + 1ks * 129,12 €/ks) * 4,057 * 1,02

Technicka hodnota 40,00 %z5612,71 € 2 245,08

Vychodiskova hodnota 5612,71

2.2.2 Plot dvora na parc. KN-C ¢. 1866/137 a 1866/138

Plot dvora zo severnej a zapadnej strany je realizovany zo strojoveho pletiva, na zabeténovanych ocefovych
stlpikoch, pohladovej vysky 1,80 m. Realizovany v roku 1990.
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ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. ¢. Popis Pocet MJ ‘ Body / M] ‘ Rozpoctovy ukazovatel

1. Zaklady vratane zemnych prac:
okolo stipikov ocel'ovych, beténovych alebo drevenych 34,00m 170 5,64 €/m
Spolu: 5,64 €/m
3. Vypln plotu:

zo strojového pletiva na ocel'ové alebo betdnové

. 2
stpiky 61,20m 380 12,61 €/m

Dizka plotu: 34,0 m

Pohl'adova plocha vyplne: 34,0*%1,80 = 61,20 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,057
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov ‘ Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ’ T [rok] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Plot dvora na parc. KN-C ¢.
1866/137 2 1866/138 1990 36 4 40 90,00 10,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (34,00m *5,64 €/m + 61,20m2 * 12,61 €/m2) * 4,057 * 1,02 3987,06
Technicka hodnota 10,00 % z 3 987,06 € 398,71

2.2.3 Vodovodna pripojka na parc. KN-C ¢. 1866/137

Vodovodna pripojka je realizovana z ocelového potrubia, v roku 1971.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 1 Vodovod

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.2. Vodovodné pripojky a rady ocel'ové potrubie
Polozka: 1.2.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navftavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1780/30,1260 = 59,09 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 2,5bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,057

Koeficient vyjadrujuici izemny vplyv: km=1,02

TECHNICKY STAV
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Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov ‘Zaéiatokuiivania‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rokK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]

Vodovodna pripojka na

parc. KN-C & 1866/137 1971 55 5 60 91,67 8,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 2,5bm *59,09 €/bm * 4,057 * 1,02 611,31
Technicka hodnota 8,33%z611,31€ 50,92

2.2.4 Vodomerna Sachta na parc. KN-C ¢. 1866/137

Vodomerné $achta z beténovych skruzi s priemerom 1,0 m a hibkou 1,33 m, s poklopom, je umiestnena v
predzahradke, realizovana v roku 1971.

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. Vodomern4 Sachta (JKSO 825 5)

Polozka: 1.5.a) betoénova, ocel'ovy poklop, vratane vybavenia
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 3,14*0,5*0,5*1,33 = 1,04 m3 OP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,057

Koeficient vyjadrujuici izemny vplyv: km=1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | O0[%] | Ts[%]

Vodomerna Sachta na parc.

KN-C & 1866/137 1971 55 25 80 68,75 31,25

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1,04 m3 OP * 254,27 €/m3 OP * 4,057 * 1,02 1 094,29
Technicka hodnota 31,25 %z 1 094,29 € 341,97

2.2.5 Kanalizac¢na pripojka na parc. KN-C ¢. 1866/137

Kanalizana pripojka je vedena cez predzahradku, realizovana z kameninovych rur, v roku 1971.

ZATRIEDENIE STAVBY
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Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.1. Kanaliza¢né pripojky a rozvody - potrubie kameninové
Polozka: 2.1.b) Pripojka kanalizacie DN 150 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 1060/30,1260 = 35,19 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 2,50 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,057

Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km =1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov lZaéiatokuiivania‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]

Kanaliza¢na pripojka na

parc. KN-C &. 1866137 1971 55 25 80 68,75 31,25

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 2,5bm * 35,19 €/bm * 4,057 * 1,02 364,05
Technickd hodnota 31,25 % z 364,05 € 113,77

2.2.6 Plynova pripojka na parc. KN-C ¢. 1866/137

Pripojka plynu je realizovana k rodinnému domu, v roku 2010.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 5 Plynovod

Kdéd KS: 2221 Miestne plynovody

Koéd KS2: 2211 Dial'kové rozvody ropy a plynu
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 2,50 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,057
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km =1,02
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatok uzivania | V[rok] | Trokl | zZ[rokl | 0[%] | TS[%I
Plynova pripojka na parc.
KN-C ¢.1866/137

2010 16 34 50 32,00 68,00
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 2,5bm * 14,11 €/bm * 4,057 * 1,02 145,97
Technicki hodnota 68,00 % z 145,97 € 99,26

2.2.7 Elektricka pripojka na parc.KN-C ¢. 1866/137

Elektricka pripojka nizkeho napétia je vedena v zemi do rozvadzaca s elektromerom na fasade rodinného
domu, realizovana v roku 1971.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kdéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

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

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.u) kablova pripojka zemna Cu 4*10 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 470/30,1260 = 15,60 €/bm
Pocet kablov: 1

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navySe: 9,36 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 15,0 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,057

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov | Zatiatokuzivania | V[rok]l | Trokl | Z[rokl | 0[%] | Ts[%]

Elektricka pripojka na

parcKN-C & 1866/137 1971 55 5 60 91,67 8,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 15bm * (15,6 €/bm + 0 *9,36 €/bm) * 4,057 * 1,02 968,32
Technicka hodnota 8,33 % 2968,32 € 80,66

2.2.8 Spevnené plochy zo zamkovej dlazby na parc. KN-C ¢. 1866/137

Spevnena plocha zo zadmkovej dlazby kladenej do piesku pokryva plochu pred garazou, realizovana v roku
1990.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Kod KS: 2112 Miestne komunikacie
Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.3. Plochy s povrchom dlazdenym - beténovym
Polozka: 8.3.f) Zdmkova beténova dlazba - kladené do piesku
Rozpoctovy ukazovatel za mernid jednotku: 440/30,1260 = 14,61 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 2,80%4,50 = 12,6 m2 ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,057

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Spevnené plochy zo
zamkovej dlazby na parc. 1990 36 14 50 72,00 28,00

KN-C¢. 1866/137

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 12,6 m2ZP * 14,61 €/m2 ZP * 4,057 * 1,02 761,77
Technickd hodnota 28,00% 1z 761,77 € 213,30

2.2.9 Spevnené plochy chodnika na parc. KN-C ¢. 1866/137

Spevnena plocha z monolitického beténu pokryva chodnik od branky uli€éného plotu az k domu, ako aj
okapovy chodnik okolo domu, realizovana v roku 1971.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

Kod KS2: 2111 Cestné komunikicie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu
Polozka: 8.2.a) Do hrubky 100 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 260/30,1260 = 8,63 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 4,0%1,70+(8,74+11,15+5,0)*0,60 = 21,73 m2 ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,057

Koeficient vyjadrujuci izemny vplyv: km=1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov | Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rokl | O[%] | TS[%]

Spevnené plochy chodnika

na parc. KN-C & 1866137 1971 55 25 80 68,75 31,25
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 21,73 m2ZP * 8,63 €/m2 ZP * 4,057 * 1,02 776,02
Technicki hodnota 31,25% 2z 776,02 € 242,51

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov lvychodiskové hodnota [€] ‘ Technicka hodnota [€]
l}odmny (?om Es. 686, na parc. KN-C ¢. 1866/137, ul. Paterova 257 440,07 153 511,51
¢.0. 74, k.. Roznava
Plot uli¢ny a predzdhradky na parc. KN-C ¢. 1866/137 5612,71 2 245,08
Plot dvora na parc. KN-C ¢. 1866/137 a 1866/138 3 987,06 398,71
Vodovodna pripojka na parc. KN-C ¢. 1866/137 611,31 50,92
Vodomerna Sachta na parc. KN-C ¢. 1866/137 1 094,29 341,97
Kanaliza¢na pripojka na parc. KN-C ¢. 1866/137 364,05 113,77
Plynova pripojka na parc. KN-C ¢. 1866/137 145,97 99,26
Elektricka pripojka na parc.KN-C ¢. 1866/137 968,32 80,66
Spevnené plochy zo zdmkovej dlazby na parc. KN-C ¢.
1866/137 761,77 213,30
Spevnené plochy chodnika na parc. KN-C ¢. 1866/137 776,02 242,51
Celkom: ’ 271761,57 157 297,69
a) Analyza polohy nehnutelnosti:
Mapa mesta:
Ammyla | Originalne oot : O Ladux, s
sttty TESCO Rozhava @)
ROZNAVSKA o Wi w
BANA L E
| =0 g
o S Roznava .
) ) _ (o)
DHL E etvi
u Point L - ’L__"
g @ £ e O
_ = O
LvA Ry 4 QN
Péterova 686/74RoZhava
el
INCON - okna a
) | o 1 ."“a.-..- autorizovane ze e
Cﬁ v,,/{’ﬂ‘. /.m.v'\"s:-‘\ |-Ii0 iﬂ Kadacie jazero o
o \ = X
BAK it ]l
0 212 (nnnls Mane

Strana 20



Znalec: Ing. Emilia Hasikovd Cislo posudku: 22/2026

1000/ AL
50{!3109/ 1866/152
/ 1866421
60914
lBﬁ?? 1866/150

1886131/ 70
689/80 | d
1864120 /7 134108, £ )
590/ =
1 J 7
866127 &mrmq,’ Ve
i 186617
1886125, /1321936176
692/16 ‘

< ATV e TR

B66/173

Rodinny dom ¢&.s. 686, na ul. Paterova €.o. 74, v okresnom meste Roznava je postaveny v SirSom okolii
centra mesta, v zastavbe rodinnych domov, pristupny po verejnych spevnenych komunikaciach, s
vybudovanou kompletnou technickou infrastrukturou.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Rodinny dom bol vyuZivany na byvanie, aj nadalej mdze byt vyuzivany na projektovany ucel - na byvanie.
Iné vyuZitie sa nedé predpokladat.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:
Okrem vkladu zalozného prava danej nehnutelnosti v prospech MED-ART s.r.o., Nitra podla LV €. 540, v
danej lokalite neboli zistené Ziadne rizika spojené s uzivanim nehnutelnosti.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Rodinny dom €.s. 686, na ul. Paterova €.o. 74, v katastralnom Uzemi RoZfava, je postaveny v SirSom okoli
centra mesta, v lokalite s rovnovaznym stavom ponuky a dopytu podobnych nehnutelnosti, v lokalite vhodnej
na byvanie, s prevladajucou zastavbou rodinnych domov. Jedna sa o samostatny rodinny dom, so za¢atou
rekon$trukciou a modernizaciou, nehnutefnost’ si vyZaduje pravidelnu udrzbu. Orientacia obytnych
miestnosti je v smere na JZ, JV. V okoli domu su supermarkety, ndkupné centra, v meste su materské,
zakladné a stredné Skoly, nemocnica, divadlo, banky, kompletna siet obchodov a sluzZieb, vSetky institicie
okresného mesta. Dostupnost k Zzelezni¢nej a autobusovej doprave, v meste s MHD. Pristup k domu je po
verejnych spevnenych komunikaciach. Rezerva plochy pre dalSiu vystavbu je az trojnasobna. Miera
evidovanej nezamestnanosti v okrese Rozfava podla UPSVaR SR za februar 2026, s podielom
disponibilnych uchadzacov o zamestnanie je 8,31%. Ide o lokalitu s beznym hlukom z dopravy, s rovinatym
terénom, bez moznosti vynosu. Jedna sa o dobrd nehnutelnost.

Zdbvodnenie vypodtu koeficientu polohovej diferenciacie:
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Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v sulade s "Metodikou vypoc&tu vSeobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline (ISBN 80-7100-827-3). Vzhladom na velkost
sidelného utvaru, polohu, typ nehnutelnosti, kvalitu pouzitych stavebnych materialov, dopyt po
nehnutelnostiach v danej lokalite, je vo vypoéte uvazované s priemernym koeficientom polohovej
diferenciécie vo vyske 0,6.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,6

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
I. trieda II1. trieda + 200 % = (0,600 + 1,200) 1,800
IL. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 1,200
[II. trieda Priemerny koeficient 0,600
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy 0,330
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,600 - 0,540) 0,060

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kep1 LELE] Vysle;i 3
Vi Kepr*vi
Trh s nehnutel'nostami
[1L 0,600 13 7,80
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe
Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 Zasti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a IL. 1,200 30 36,00
vybranych sidlisk
Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 I1. 1,200 8 9,60

nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznua tdrzbu

Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 L 1,800 7 12,60
objekty pre byvanie, Sport, rekreéciu, parky a pod.

Prislusenstvo nehnutelnosti
5 1L 0,600 6 3,60
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti

Typ nehnutel'nosti
6 vel'mi priaznivy - samostatne stojaci dom v zahrade, s dvorom, L 1,800 10 18,00
predzahradkou, zdhradou a d’al$im zazemim, s vybornym
dispozi¢nym rieSenim.
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v dosahu dopravy, IL 1,200 9 10,80
nezamestnanost do 10 %

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

Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
9 I1. 1,200 5 6,00
orientacia hlavnych miestnosti k JZ - JV

Konfiguracia terénu
10 L. 1,800 6 10,80
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

Pripravenost inZzinierskych sieti v blizkosti stavby

11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, IL. 1,200 7 8,40
telefén, spolo¢na anténa

Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 II. 1,200 7 8,40
Zeleznica, autobus a miestna doprava

Ob¢. vybav.(drady,skol.,zdrav.,obchody,sluzby,kultira)

13 okresny urad, banka, sud, dafiovy urad, stredna skola, I 1.200 10 12.00
poliklinika, kultirne zariadenia, kompletna siet obchodov a
zakladné sluzby

14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby V. 0,330 8 2,64
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les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m
Kvalita Zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby
15 I1. 1,200 9 10,80
bezny hluk a prasnost od dopravy
MozZnosti zmeny v zastavbe-tizem.rozvoj,vplyv na nehnut.
16 [1L. 0,600 8 4,80
bez zmeny
MoZnosti d'alSieho rozsirenia
17 rezerva plochy pre d’alSiu vystavbu az trojndsobok sti¢asnej Iv. 0,330 7 2,31
zastavby
Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 V. 0,060 4 0,24
nehnutel'nosti bez vynosu
Nazor znalca
19 I1. 1,200 20 24,00
dobra nehnutel'nost’
Spolu | | 180 195,99
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 195,99/ 180 1,089
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kep = 157 297,69 € * 1,089 171 297,18 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 C-KN
POPIS

Predmetom ohodnotenia su pozemky v zastavanom Uuzemi mesta RoZnava, s po&tom obyvatelov cca. 19
000, umiestnené v zastavbe rodinnych domov podobného typu, zastavané rodinnym domom so
Standardnym vybavenim. Pozemky su zastavané rodinnym domom s prisluSenstvom, s dvorom a zahradou.
Dopravna dostupnost je Zelezni€nou a autobusovou dopravou, s moznostou vyuzitia MHD. Funk&né vyuZitie
pozemku - je to lokalita v zastavanom Uuzemi obce pre byvanie v rodinnych domoch. Pozemok je priamo
napojeny na inzinierske siete: elektricka energia, vodovod, kanalizacia a plyn. PovySujucim faktorom je
zvySeny zaujem o kupu, velkost a tvar pozemku.

Parcela Druh pozemku 7 Spolu Spoluvla.stmcky Vymera [m2]
vymera [m?Z] podiel
1866/137 zastavana plocha a nadvorie 360,00 1/1 360,00
1866/138 zahrada 274,00 1/1 274,00
Spolu 634,00
vymera
Obec: Roziava
Vychodiskova hodnota: VHwmy = 9,96 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zény miest nad 50 000
ks obyvatel'ov, obytné zdny samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
koeficient vSeobecnej obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i 1,20
situacie mimo centra mesta, oblasti rekreac¢nych stavieb v ddlezitych centrach
turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000
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obyvatel'ov

5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
vybavenim,

Koeficient intlglzit writia rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,00
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
kp
koeficient dopravnych 4. pozemKky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funk¢ného 3. plochy obytnych a rekreacnych tzemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30
vyuzitia Uzemia
ki - . , Y , _— . . o
koeficient technickej 4-'. vc,al mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
. " . sietf)
infrastruktiry pozemku
kz . PP . ) .
koeficient povy3ujticich 3. p,)?zerr.lk}f s vyrazne zvysenym zaujmom o kutpu, ak to nebolo zohl'adnené v 2,50
zvysenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr
koeficient redukujticich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,20 *1,00 * 1,00 * 1,30 * 1,50 * 2,50 * 1,00 5,8500
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwm; * kpp = 9,96 €/m2 * 5,8500 58,27 €/m?2

VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet ‘ VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 1866/137 360,00 m2* 58,27 €/m2*1/1 20977,20
parcela ¢. 1866,/138 274,00 m2* 58,27 €/m2*1/1 15965,98
Spolu | | 36 943,18
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I1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

OTAZKY ZADAVATEL’A:

Podfa objednavky zo dna 9.3.2026 je znaleckou ulohou stanovit vSeobecnu hodnotu nehnutefnosti
zapisanych na LV €. 540, v k.uU. RozZnava, obec Roznava, vedené okresnym uradom Rozfava, katastralny

odbor, a to:

e rodinny dom, sup. €. 686, postaveny na parcele ¢. 1866/137, na ul. Paterova ¢.o. 74, s prisluSenstvom, a

pozemky:

parcela ¢. 1866/137 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 360 m2,

parcela ¢. 1866/138 - zahrada o vymere 274 m2.

ODPOVED:

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Rodinny dom ¢&.s. 686, na parc. KN-C ¢. 1866/137, ul. Paterova ¢.o. 74, k.U. RoZiiava 167 174,03
Plot uli¢ny a predzdhradky na parc. KN-C ¢. 1866/137 2 444,89
Plot dvora na parc. KN-C ¢. 1866/137 a 1866/138 434,20
Vodovodna pripojka na parc. KN-C ¢. 1866/137 55,45
Vodomerna Sachta na parc. KN-C ¢. 1866/137 372,41
Kanaliza¢na pripojka na parc. KN-C ¢. 1866/137 123,90
Plynova pripojka na parc. KN-C ¢. 1866/137 108,09
Elektricka pripojka na parc.KN-C ¢. 1866/137 87,84
Spevnené plochy zo zamkovej dlazby na parc. KN-C ¢. 1866/137 232,28
Spevnené plochy chodnika na parc. KN-C ¢. 1866/137 264,09
Spolu stavby 171 297,18
PozemKky
C-KN - parc. ¢. 1866/137 (360 m?) 20977,20
C-KN - parc. ¢. 1866/138 (274 m?) 15 965,98
Spolu pozemKy (634,00 m2) 36 943,18
Vseobecna hodnota celkom 208 240,36
Vseobecna hodnota zaokruhlene 208 000,00
VSeobecna hodnota slovom: Dvestoosemtisic Eur

V Tornali, diia 19.04.2026
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[V. PRILOHY

Objednavka €. D 500425, z 9.3.2026 - 2 A4

Kopia z katastra nehnutelnosti z listu viastnictva €. 540, k.u. Rozfava, obec Rozhava, okres
Roznava, zo diia 9.4.2026, vytvorené cez katastralny portal - 2 A4

Koépia z katastralnej mapy, k.U. Rozfava, obec Rozhava, okres Rozfava, zo dna 9.4.2026,
vytvorené cez katastralny portél - 1 A4

Rozhodnutie o pripustnosti stavby vydané MNV - odbor vystavby v RozZhave zo dha 14.5.1969 - 2
A4

Osvedcenie na projektovu ¢innost rodinného domu, vydané MNV - odbor vystavby Roznhava
14.5.1969 - 1 A4

Schvalenie projektovej dokumentacie rodinného domu k stavebnému povoleniu dfia 14.5.1969 - 1
A4

Pddorysy rodinného domu v M 1:100 - 1 A4

Situacia - 1 A4

Fotodokumentécia - 2 A4
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatelov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore: 37 00 00 Stavebnictvo, odvetvie: 37
01 00 Pozemné stavby, 37 09 00 Odhad hodnoty nehnutelnosti, eviden¢né Cislo znalca: 914096

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod €islom 22/2026.

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Ing. Emilia Hasikova
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