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. UVOD

1. Uloha znalca:

Podl'a objednavky zo dna 23. 11. 2020 je znaleckou ulohou stanovit' vSeobecntil hodnotu rodinného domu
¢.s. 248 na parc. ¢. 1344/4 KNC v k. 4. Turie, obec Turie, okres Zilina.

2. Ucel znaleckého posudku: Dobrovolnad drazba podla zakona & 527/2002 Zz. o dobrovolnych
drazbach v zneni neskors$ich predpisov na zéklade navrhu: Okresny std Zilina so sidlom P.0. Hviezdoslava
28,010 01 Zilina.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany:  (rozhodujtci na zistenie stavebno-technického
stavu) ma byt datum obhliadky. Spoluvlastnik nehnutel'nosti neumoznil dna 26. 11. 2020 (v dohodnutom
termine) obhliadku nehnutel'nosti. Na zaklade zakona ¢. 527/2002 Z.z., § 12, ods. 3 (Ak osoba, ktora ma
predmet drazby v drzbe, neumoZzni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat
z dostupnych udajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii) vychadzam zo znaleckého posudku ¢. 61/2013, ktory
som vypracovala dna 8. 7. 2013 pre tcel dedi¢ského konania po porucitel'ovi Stanislav Rosinec.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 29.12.2020

5. Podklady na vypracovanie posudku:
a) Podklady dodané zadavatel'om:
e Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo dna 23. 11. 2020
b) Podklady ziskané znalcom:
e Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 439 k. 4. Turie zo dna 25. 11. 2020,
vytvoreny cez katastralny portal
e Informativna koépia z katastralnej mapy na pozemok parc. CKN ¢. 1344 /4 k. . Turie zo dna 25.
11. 2020, vytvorena cez katastralny portal
e Potvrdenie Obecného tdradu Turie o veku rodinného domu
e Zameranie a nakres skutkového stavu (z r. 2013)
e Fotodokumentacia (zr.2013)
. Udaje z internetu www.nehnutel'nosti.sk; www.nbs.sk; www.upsvar.sk

6. Pouzité pravne predpisy a literatara:
e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecne;j
hodnoty.
e Zakon ¢.527/2002 o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vieobecnej 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

V$eobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach vol'nej sitaZe, pri poctivom predaji, ked’ kupujtci aj predavajici budt konat s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na trovni s danou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktorti by bolo moZno hodnotent stavbu
nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na irovni bez dane z pridanej hodnoty.
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Technickd hodnota stavieb (TH)

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

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb
Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej tirovne
je podl'a poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 3. $tvrtrok 2020.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby ur¢ena linedrnou metédou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju met6dy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny sibor
aspon troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany
priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, diZka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti
porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),

e Kombinovana metéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenijmu. Princip metédy je
zaloZeny na vaZenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb
sa vypocita kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia
alebo kapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov pocas casovo obmedzeného obdobia s
naslednym predajom),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metdédy je zaloZzeny na urceni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na technickd hodnotu).

Stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metddy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stibor
asponn troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m? pozemku) s
prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metdéda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa
vypocita kapitalizaciou budtcich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metdédy je zaloZzeny na urceni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poZiadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

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

Zdovodnenie vyberu pouzitej metody na stanovenie vseobecnej hodnoty stavieb:

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie. Pouzitie kombinovanej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie
je moZné, pretoZe stavba nie je schopna dosahovat primerany vynos formou prenijmu tak, aby bolo moZné
vykonat kombindaciu. Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylucend z dovodu nedostatku
podkladov pre dant lokalitu a typ stavby.

Metéda polohovej diferenciacie
Metéda vychadza zo zakladného vztahu:
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VSHs = TH * kpp [€],
kde: TH - technicka hodnota stavieb na tirovni bez DPH,
kpp - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a vSeobecnou hodnotou (na tirovni 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 ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité priemerné
koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju z odbornych skuisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferencidcie na vyslednd, platnd pre konkrétnu hodnotend nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Zdovodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vseobecnej hodnoty pozemkov:

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie. Pouzitie vynosovej metédy na stanovenie vseobecnej hodnoty nie je
mozné, pretoZe pozemok nie je schopny dosahovat primerany vynos formou prendjmu. Porovnavacia metdda
stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylicena z dovodu nedostatku podkladov pre dant lokalitu.

Metdda polohovej diferencidcie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:

VSHpoz = M * (VHw; * kpp) [€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHy; - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku
Kpp - koeficient polohovej diferenciacie

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje :
Nehnutel'nosti st v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 439 v k. 4. Turie. V popisnych tdajoch
katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne:

A. Majetkova podstata:

Stavby

Rodinny dom €.s. 248 na parc.C. 1344 /4

Pravny vztah k parcele, na ktorej lezi stavba 248 je evidovany na liste vlastnictva ¢. 3617

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

Uéastnik pravneho vztahu - vlastnik.

1 Rosincova Frantiska r. Pudikova, Turie, ¢. 248, SR

Dat. nar. 21. 09. 1934 spoluvlastnicky podiel 1/6

2 Rosincova Frantiska r. Pudikov4, Turie, ¢. 248, SR
Dat. nar. 21. 09. 1934 spoluvlastnicky podiel 1/6

3 Rosinec Stanislav r. Rosinec, 013 12 Turie, ¢. 295, SR
Dat. nar. 25. 05. 1958 spoluvlastnicky podiel 1/6

Informativna poznamka

UPOVEDOMENIE &.EX 2042/2004 O ZACATI EXEKUCIE ZRIADENIM EXEKUCNEHO ZALOZNEHO PRAVA NA
NEHNUTELNOST:DOM¢.s.248 na parcele ¢.1344 Z EXEKUTORSKEHO URADU ZILINA, SUDNY EXEKUTOR
JUDr.JOZEF KADUCH, MAKOVICKEHO 11, 010 01 ZILINA PRE OPRAVNENEHO: SOCIALNA
POISTOVNABRATISLAVA,NAM.L.STURA,ZILINA,VOCI POVINNEMU: STANISLAVOVI ROSINCOVI, TURIE &.295, V
PODIELE 1/6 PODLA P2 173/05 ZO DNA 22.3.2005 - 56/05

Obmedzujuca poznamka

EXEKUCNY PRIKAZ ¢.EX 2042/04, P1-273/05 NA ZRIADENIE EXEKUCNEHO ZALOZNEHO PRAVA NA
NEHNUTELNOSTI: dom ¢.5.248 na parc.¢.1344 PRE ROSINCA STANISLAVA r.ROSINEC (25.5.1958) Z
EXEKUTORSKEHO URADU ZA, SUDNY EXEKUTOR JUDr.JOZEF KADUCH, MAKOVICKEHO 11, ZA, V PODIELE 1/6
70 DNA 22.4.2005 - 76/05

Obmedzujica poznamka

NA PODIEL 1/6 PRE VLASTN{KA B3-ROSINEC STANISLAV r.ROSINEC (25.5.1958): EXEKUCNY PRIKAZ ¢.P1-
548/05, EX 36/05-9 NA VYKONANIE EXEKUCIE ZRIADENIM EXEKUCNEHO ZALOZNEHO PRAVA OD SUDNEHO
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EXEKUTORA ING.Bc.PAVOL MALIK, EXEKUTORSKY URAD ZILINA SO SIDLOM UL.1.MAJA ¢.22, ZILINA, NA
NEHNUTELNOSTI: RODINNY DOM ¢.5.248 na parcele ¢.1344 PODLA P1-548/05 - 116/05

Titul nadobudnutia

C.D 756/81-17-64/81;

C. Tarchy:

3

NA PODIEL 1/6 PRE VLASTNIKA B3-ROSINEC STANISLAV r.ROSINEC (25.5.1958):EXEKUCNY PRIKAZ NA
ZRIADENIE EXEKUCNEHO ZALOZNEHO PRAVA EX 1333/06 OD SUDNY EXEKUTOR JUDR.KUCAVIKOVAZILINA
OPRAVNENEMU ING.IVAN CHABAN,TRNOVE NA DOM (.248 NA PARC.C.1344-Z 1185/07-70/07

3

NA PODIEL 1/6 PRE VLASTNIKA B3-ROSINEC STANISLAV r.ROSINEC (25.5.1958):EXEKUCNY PRIKAZ NA
VYKONANIE EXEKUCIE ZRIADENIM EXEKUCNEHO ZALOZNEHO PRAVA NA NEHN.EX 878/2008-6 OD SUDNY
EXEKUTOR JUDR.ING.MALIK-ZILINA OPRAVNENEMU VSEOBECNA ZDRAVOTNA POISTOVNA
BRATISLAVA,POB.ZILINA,P.0.HVIEZDOSLAVA 26,ZILINA,IC0:17333954 NA DOM (.248 NA PARC.C.1344-Z
2336/09-135/09

3

NA PODIEL 1/2PRE VLASTN{KA B3-ROSINEC STANISLAV r.ROSINEC (25.5.1958):EXEKUCNY PRIKAZ NA
ZRIADENIE EXEKUCNEHO ZALOZNEHO PRAVA NA NEHN.EX 1535/07 OD SUDNY EXEKUTOR JUDR.MRAZ
OPRAVNENEMU Slovenska sprava ciest, Mileti¢ova 19, 826 19 Bratislava, ICO 00 33 28 NA DOM (.248 NA
PARC.C.1344-Z 7403/09-381/09

3

NA PODIEL PRE VLASTN{KA B1-ROSINEC STANISLAV r.ROSINEC (25.5.1958):EXEKUCNY PRIKAZ NA
VYKONANIE EXEKUCIE ZRIADENIM EXEKUCNEHO ZALOZNEHO PRAVA NA NEHN.EX 1005/2010 OD SUDNY
EXEKUTOR JUDR.ING.MALIK-ZILINA OPRAVNENEMU VSEOBECNA ZDRAVOTNA POISTOVNA
BRATISLAVA,POB.ZILINA,P.0.HVIEZDOSLAVA 26,ZILINA,IC0:17333954 NA DOM (.248 NA PARC.C.1344-Z
6112/10-640/10

3

Na podiel 1/6 spoluvlastnika: Rosinec Stanislav rod. Rosinec je zriadené exekuc¢né zalozné pravo na zaklade
Rozhodnutia o zriadeni zalozného prava ¢. 894/340/72298/11/Hru od Danového tiradu II so sidlom Dolné
Rudiny

1, Zilina na nehnutel'nosti-dom so s. ¢. 248 na parcele reg. C KN 1344. Zakaz nakladat’ so zdlohom bez stihlasu
spravcu dane. Podl'a ¢. Z 872/12-9/12

Iné udaje:

Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:

Miestna obhliadka nebola panom Martinom Rosincom dia 26. 11. 2020 umoZnend, Uudaje potrebné k
vypracovaniu znaleckého posudku su prevzaté zo znaleckého posudku ¢. 60/2013 a obhliadky spojenej s
miestnym Setrenim vykonanej dna 13. 6. 2013 za Gcasti p. Martina Rosinca a p. Rosincove;.

Zameranie prevzaté z obhliadky vykonanej dila 13. 6. 2013.

Fotodokumentacia prevzata z obhliadky vykonanej dita 13. 6. 2013.

d) Technicka dokumentiacia:

Zadavatel neposkytol projektovii dokumentaciu stavby. Skutkovy stav bol zisteny meranim a nakres tvori
prilohu znaleckého posudku.

Zadavatel neposkytol stavebnii dokumentaciu stavby. Dokladom o veku domu je potvrdenie Obecného tiradu a
reliéf roku 1931 na severnom $tite domu.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skuto¢nym stavom. V
popisnych ddajoch tvoria vlastnicke podiely v celkovom stucte len 1/2. Geodetické idaje st v stlade so
skuto€nostou.

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

Dom ¢.s. 248 na parc. KNC ¢. 1344/4

PrisluSenstvo na parc. KNC ¢. 1344/3 ( vonkajSie upravy a pod.)

Pozemky: Ziadne.
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g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
Stavby: ziadne
PozemKy: Ziadne.

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

2.1.1 Rodinny dom s.¢. 248

POPIS STAVBY

TH=VH- HO

Technicka hodnota stavby sa rovna vychodiskovej hodnote stavby VH zniZenej o hodnotu opotrebovania
HO. Vypocet vychodiskovej hodnoty VH je vykonany pomocou rozpoétovych ukazovatelov USI ZU Zilina,
uvedenych v programovom vybaveni HYPO, ohodnocovanie nehnutel'nosti, Kros, s.r.o. Zilina.

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien od 4. Q 1996 po 3. Q 2020 pre odbor stavebnictvo ako celok je urceny
Statistickym tradom SR ket = 2,638.

Rodinny dom s.¢. 248 na parc. €. 1344/4 KNC v k.u. Turie bol podl'a Potvrdenia Obecného tdradu Turie a
podl'a reliéfu na severnom Stite domu postaveny v r. 1931. Budova je prizemn3, Ciastocne podpivnicena, tvori
sucast dvojdomu na parc. ¢. 1344/4 a 1343/3. Dispoziciu domu tvori zadverie, kuchyiia, 1 izba a $pajza. Do
pivnice, ktoru tvori 1 miestnost, sa vchadza zvonku - po vonkajsich schodoch zo severnej strany domu. Budova
spliia charakter rodinného domu podl'a stavebného zakona.

Suterén

Osadenie je v priemere 1,30 m pod terénom bez zvislej izolacie, steny suterénu su beténové monolitické, strop
Zelezobetonovy monoliticky s rovnym podhl'adom, podlaha - hlina, fasddne omietky vdpenné - severna stena so
vstupom.

Prizemie

Zaklady su beténové pasy s vodorovnou izolaciou, podmurovka s vyskou do 50 cm omietana, zvislé steny hr. 45
cm murované z plnych tehal, priecky tehlové. Vnatorné omietky vapenné, stropy drevené tramové s rovnym
podhl'adom, krov sedlovy, krytina Skridla jednodrazkova. Klampiarske konstrukcie - zl'aby, zvody a parapety z
pozinkovaného plechu. Fasadne omietky vapenné na 3 stenach. Dvere hladké plné a presklené, okna drevené
dvojité. Podlahy - v izbe dosky, v kuchyni a chodbe keramicka dlazba, v Spajzi betén. Vykurovanie - plynové
gamatky v izbe a kuchyni, elektroinstalacia svetelna. Rozvod vody studenej z ocel'ového potrubia, kanalizicia z
kuchynského drezu z plastového potrubia do trativodu. Vybavenie kuchyne - plynovy sporak s elektrickou rdrou,
spordk na tuhé palivo, drez ocelovy smaltovany, kuchynska linka na baze dreva dl. 1,50+0,90 m, obycajna
vodovodna batéria. Obklad steny v kuchyni pri sporaku a dreze. Elektricky rozvadzac s poistkou.

Predpokladana zZivotnost budovy urcenej na byvanie s hrubkou murov z tehal 40 cm - 50 cm je 100 rokov.
Opotrebovanie sa pocita linearnou metdédou.

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

Podlazie dmin Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] k;

uzivania yp P y w®

1. PP 1931 1,2%(5,40%4,20) 27,22 120/27,22=4,409
1.NP 1931 7,67*7,55 57,91 120/57,91=2,072
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernd jednotku m2 ZP podl'a zdsad uvedenych v pouZitom
katalégu.
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Bod Polozka | 1.pP | 1NP
1 Osadenie do terénu
1.2.b v priemernej hibke nad 1 m do 2 m bez zvislej izolacie 560 -
2
2.2.a beténové - objekt s podzemnym podlazim s vodorovnou izolaciou - 520
3 Podmurovka
3.4.b podpivnicené do 1/2 ZP - priem. vySka do 50 cm - omietan3, - 165
4
4.1.c murované z tehdl v skladobnej hr.nad 40 do 50 cm - 1290
4.3 z monolitického beténu 1250 -
5 Deliace konstrukcie
5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) - 160
6 Vnitorné omietky
6.1 vapenné Stukové - 400
7
7.1.a s rovnym podhl'adom beténové monolitické 1040 -
7.1.b s rovnym podhl'adom drevené tramové - 760
8
8.3 vaznicové sedlové - 575
10 Krytiny strechy na krove
10.2.c palené skridlové obycajné jednodrazkové - 535
12 Klampiarske konstrukcie strechy
12.2.b z pozinkovaného plechu len zl'aby a zvody - 55
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)
13.2 z pozinkovaného plechu - 20
14 Fasadne omietky
14.1.c vdpenné a vapenno-cementové hladké nad 2/3 - 135
14.4.c vapenné a vapenno-cementové hladké do 1/3 15 -
17
17.3 hladké plné alebo zasklené - 135
17.4 rdmové s vyplitou 515 -
18
18.3 dvojité drevené s doskovym ostenim s dvojvrstv. zasklenim - 340
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyi)
- 185
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti
23.2 keramické dlazby - 150
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
25.2 svetelna - 155
30 Rozvod vody
30.1.b z pozinkovaného potrubia len studenej vody - 30
31 Instalacia plynu
31.1 rozvod zemného plynu - 35
| 3380 | 5645
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
33.2 plastové potrubie (1 ks) - 10
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35 Zdroj vykurovania

35.2.c lokalne - plynové kachle (2 ks) - 120
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

36.2 spordk plynovy s elektrickou rurou (1 ks) - 60

36.4 sporak na tuhé palivo (1 ks) - 20

36.8 drezové umyvadlo ocel'ové smaltované (1 ks) - 15

36.11 kuchynska linka z materidlov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej sirky) (2.4 bm) - 132
38 Vodovodné batérie

38.4 ostatné (1 ks) - 15
40 Vnitorné obklady

40.7 kuchyne min. pri spordku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) - 15
45 Elektricky rozvadzac

45.2 s poistkami (1 ks) - 145

‘Spolu ‘ - ‘ 532

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,638
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95

Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [Eur/m?2]
1.PP (3380 + 0 * 4,409) /30,1260 112,20
1.NP (5645 + 532 * 2,072)/30,1260 223,97
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zatiatokuzivania | V[rokl | Trokl | Z[rokl | O0[%l | Ts[%]
1.PP 1931 89 11 100 89,00 11,00
1.NP 1931 89 11 100 89,00 11,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
1.PP z roku 1931
Vychodiskova hodnota 112,20 Eur/m?2*27,22 m2*2,638*0,95 7 653,84
Technicka hodnota 11,00% z 7 653,84 841,92
1.NP zroku 1931
Vychodiskova hodnota 223,97 Eur/m2*57,91 m?*2,638*0,95 32 504,37
Technicka hodnota 11,00% z 32 504,37 3575,48

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Podlazie VYChOdIS[lg::g podnut Technicka hodnota [Eur]
1. podzemné podlazie 7 653,84 841,92
1. nadzemné podlazie 32 504,37 3575,48
Spolu 40 158,21 4 417,40
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2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Vodomerna Sachta

Vodomerna Sachta na parc. ¢. 1344 /3 KNC tesne pri rodinnom dome bola vybudovana v r. 1965 ako beténova s
liatinovym poklopom. Predpokladana Zivotnost je 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kod 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) beténova, ocel'ovy poklop, vratane vybavenia
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 Eur/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 1,30*1,50*1,80 = 3,51 m3 OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,638
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Vodomerna Sachta 1965 55 5 60 91,67 8,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 3,51 m3 OP * 254,27 Eur/m3 OP * 2,638 * 0,95 2 236,66
Technicka hodnota 8,33 % z 2 236,66 Eur 186,31

2.2.2 Kanalizac¢na pripojka

Kanaliza¢na pripojka na parc. ¢. 1344/3 KNC pre odtok vody z kuchynského drezu do potoka bola vybudovana z
kameninového potrubia DN 125 mm v r. 1965. Predpokladana Zivotnost je 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.1. Kanalizac¢né pripojky a rozvody - potrubie kameninové
Polozka: 2.1.a) Pripojka kanalizacie DN 125 mm

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 920/30,1260 = 30,54 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 10,0 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,638

Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rokl | O[%] | TS[%]
Kanaliza¢na pripojka 1965 55 5 60 91,67 8,33

Strana 9



Znalec: Doc. Ing. Daniela Kuchdrovd, PhD. Cislo posudku: 110 /2020

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 10 bm * 30,54 Eur/bm * 2,638 * 0,95 765,36
Technicka hodnota 8,33 %z 765,36 Eur 63,75

2.2.3 Plynova pripojka

Pripojka plynu z STL plynovodu je na parc. & 1344 /3 KNC. Vybudovana je z potrubia DN 25 mm s diZkou 6,5 m.
Predpokladana Zivotnost 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 827 5 Plynovod

Kéd KS: 2221 Miestne plynovody

Kéd 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 merni jednotku: 425/30,1260 = 14,11 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 6,5 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 2,638
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kv =0,95
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaéiatokuiivania‘ V [rok] ’ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]

Plynova pripojka 1992 28 22 50 56,00 44,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 6,5bm * 14,11 Eur/bm * 2,638 * 0,95 229,85
Technicka hodnota 44,00 % z 229,85 Eur 101,13

2.2.4 Chodnik popri dome

Chodnik popri dome z boc¢nej - vstupnej strany a z ¢elnej strany bol vybudovany v r. 1931 ako beténovy
monoliticky hr. do 150 mm.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 1 Vodovod

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC

Polozka: 1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navitavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 7,55*%0,60+ 7,67*1,05-3,80*0,70 = 9,92 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,638

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km =0,95
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TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Chodnik popri dome 1931 89 1 90 98,89 1,11

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 9,92 bm * 41,49 Eur/bm * 2,638 * 0,95 1031,46
Technickd hodnota 1,11 %z 1 031,46 Eur 11,45

2.2.5 VonkajSie schody

Vonkajsie schody na parc. ¢. 1344/3 KNC, ktoré slizia pre vstup do pivnice boli vybudované v r. 1931 ako
beténové monolitické. Predpokladana Zivotnost 90 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2 Vonkajsie a predloZené schody

Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 10. Vonkajsie a predloZené schody (JKSO 822 2)

Bod: 10.2. Bet6nové na terén s povrchom zatrenym alebo z cem. poteru

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku:
Pocet mernych jednotiek:
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien:

215/30,1260 = 7,14 Eur/bm stupiia

13*0,70 = 9,1 bm stupna
kcy = 2,638

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] | T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Vonkajsie schody 1931 89 1 90 98,89 1,11

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 9,1 bm stupna * 7,14 Eur/bm stupna * 2,638 * 0,95 162,83
Technicka hodnota 1,11 %z 162,83 Eur 1,81

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov V}'Ichodis;g:l\;a} hodnota Technicka hodnota [Eur]
Rodinny dom s.¢. 248 40 158,21 4 417,40
Vodomerna Sachta 2 236,66 186,31
Kanaliza¢na pripojka 765,36 63,75
Plynova pripojka 229,85 101,13
Chodnik popri dome 1031,46 11,45
Vonkajsie schody 162,83 1,81
Celkom za Vonkajsie apravy 4426,16 364,45
Celkom: 44 584,37 4 781,85
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3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Dom s.¢. 248 sa nachadza v obci Turie. Dom je sucast dvojdomu, ma ¢iastotné podzemné podlazie a 1 nadzemné
podlazie. Od krajského mesta je obec Turie vzdialenad pribliZzne 10 km (centrum obce a mesta) a dopravné
spojenie je primestskou autobusovou dopravou, pricom cas jazdy je priblizne 20 min, autom 12 min. V obci je
zakladna obcianska vybavenost - obecny urad, materska a zakladna Skola, posta, zakladné obchody a sluzby.
Lokalita sa zarad'uje do okrajovej Casti vhodnej na byvanie. Orientacia obytnych miestnosti je prevazne v smere
na sever a zapad. InzZinierske siete v blizkosti - elektrina, voda, plyn, kanalizacia.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Dom je vyuZzivany na projektovany tcel - na byvanie. Iné vyuzitie sa neda predpokladat.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzZivanim nehnutel'nosti, najma zavady viaznuce na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou:

Vo vypise z listu vlastnictva ¢. 439 cast C - st uvedené zaznamy o exekucnych konaniach na
ohodnocovant nehnutel'nost na por. ¢islo vlastnika 3.

Pristup na pozemok parc. ¢. 1344 /3 KNC a do ohodnocovaného rodinného domu je cez dvor parc. €.
1343 KNC, na ktory nie je zaloZeny list vlastnictva.
V danej lokalite neboli zistené iné rizika, ktoré by vplyvali na hodnotu nehnutel'nosti.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Vseobecna hodnota stavieb sa vypocita ako sucin technickej hodnoty a koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory vyjadruje vplyv polohy a ostatnych faktorov vplyvajucich na v§eobecnt hodnotu v danom
mieste a Case.

VSHS = TH * kpd

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v silade s "Metodikou vypoctu vSeobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb”, vydanej USI ZU v Ziline (ISBN 80-7100-827-3). Vzhladom na velkost
sidelného utvaru, polohu, typ nehnutelnosti a kvalitu pouzitych materialov, dopyt po nehnutel'nostiach v danej
lokalite, moznosti pristupu na pozemok, je vo vypoCte uvazované s priemernym koeficientom polohovej
diferenciacie vo vyske 0,7.

Popis jednotlivych znakov pre vypocet koeficientu polohovej diferenciacie :

V danej lokalite je dopyt v porovnani s ponukou v rovnovahe, nehnutel'nost sa nachadza v centre obce. Pristup
na pozemok je po miestnej komunikacii a cez parcelu ¢. 1343, ku ktorej nie je evidovany pravny vztah na liste
vlastnictva. Nehnutelnost je v dobrom technickom stave, prevladajuca zastavba v okoli - rodinné domy,
prisluSenstvo nema vplyv na cenu nehnutel'nosti. Typ nehnutelnosti - priemerny - sucast dvojdomu, s dobrym
dispozi¢nym rieSenim, bez socidlneho zariadenia. V mieste je dostatocna ponuka pracovnych moznosti v dosahu
dopravy, miera evidovanej nezamestnanosti podla poslednych tudajov UPSVAR za mesiac november 2020 pre
okres Zilina je 5,4 %, tj. do 10 %, priemerna hustota obyvatel'stva. Orientdcia nehnutel'nosti - sever, zapad,
konfiguracia terénu rovinaty, inZinierske siete v blizkosti stavby - elektrina, voda, plyn, kanalizacia. Doprava v
okoli nehnutel'nosti - autobus, obc¢ianska vybavenost - obecny urad, posta, zakladna skola s materskou Skolou,
obchody s potravinami, zdkladné sluzby. Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby - les vo vzdialenosti do
1000 m. V bezprostrednom okoli stavby je bezny hluk a prach od dopravy. V zastavbe sa nepredpokladaju
stavebné zmeny, moZnost rozs$irenia Ziadna, nehnutel'nost bez vynosu. Nazor znalca - priemerna nehnutel'nost.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,7
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Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
L. trieda II1. trieda + 200 % = (0,700 + 1,400) 2,100
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 1,400
I11. trieda Priemerny koeficient 0,700
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 0,385
V. trieda IIL. trieda - 90 % = (0,700 - 0,630) 0,070

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zd6vodnenie Trieda Kpp1 Vi Keprtvi

Trh s nehnutel'nostami
1 I1. 1,400 13 18,20
dopyt v porovnani s ponukou je vyssi

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 II. 1,400 30 42,00
Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic

Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 IL. 1,400 8 11,20
nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len bezn idrzbu

Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 L 2,100 7 14,70
objekty pre byvanie,

PrisluSenstvo nehnutel'nosti
5 [1L. 0,700 6 4,20
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti

Typ nehnutel'nosti
6 priemerny - dom so spolo¢nym dvorom, s dobrym 1L 0,700 10 7,00
dispozi¢nym riesenim.
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v dosahu dopravy, IL 1,400 9 12,60
nezamestnanost do 10 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 IL. 1,400 6 8,40
priemernd hustota obyvatel'stva

Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
9 5 Iv. 0,385 5 1,93
orientacia hlavnych miestnosti k SZ

Konfiguracia terénu
10 L. 2,100 6 12,60
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby

11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia do [IL. 0,700 7 4,90
Zumpy
Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 Iv. 0,385 7 2,70
autobus
Obcianska vybavenost (drady, $koly, zdrav., obchody,
13 Sluzby, kultira) IV. 0,385 10 3,85

obecny urad, posta, zdkladna Skola, obchody s potravinami a
priem. tovarom

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 11 0,700 8 5,60
les, vo vzdialenosti do 1000 m

Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
15 stavby IL. 1,400 9 12,60
bezny hluk a prasnost’ od dopravy
MozZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na

16 nehnut. 111 0,700 8 5,60
bez zmeny
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Moznosti d'alSieho rozsirenia
17 V. 0,070 7 0,49
Ziadna moznost rozsirenia
Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
V. 0,070 4 0,28
nehnutel'nosti bez vynosu
Nazor znalca
19 1L 0,700 20 14,00
priemerna nehnutel'nost
Spolu | | | 180 182,84
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 182,84/ 180 1,016
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kpp = 4 781,85 Eur * 1,016 4 858,36 Eur
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I1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovit vSeobecnt hodnotu domu ¢. s. 248 na parc. CKN ¢. 1344 /4 k.a. Turie, obec Turie,
okres Zilina. Dom je v pévodnom stave, tvori ho 1 izba, kuchytia, chodba a $pajza, v suteréne jedna miestnost’
pristupna zvonku. Pozemok nie je predmetom ohodnotenia. V ponuke realitnych kancelarii sa porovnatel'né
nehnutelnosti neuvadzaji. Na stranke www.nehnutelnosti.sk je v ponuke dom v p6vodnom stave v obci ViSiiové
s pozemkom 700 m2 za 89 900,- € (stavebné pozemKy su v ponuke za 110,- az 170,- €/m2).

VSeobecna hodnota bola stanovena s vyuzitim metodickych postupov uvedenych v prilohe ¢. 3 vyhlasky
¢.492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.
VSeobecna hodnota vlastnickeho podielu po Stanislavovi Rosincovi je 1/6 zo 4860,- € = 810,- €.

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ VsSeobecna hodnota [Eur]
Stavby
Rodinny dom s.¢. 248 4 488,08
Vodomerna Sachta 189,29
Kanalizac¢na pripojka 64,77
Plynova pripojka 102,75
Chodnik popri dome 11,63
Vonkajsie schody 1,84
Spolu za Vonkajsie upravy 370,28
Vseobecna hodnota celkom 4 858,36
VsSeobecna hodnota zaokruhlene 4 860,00

Slovom: Styritisicosemstosestdesiat Eur

V Ziline dia 29.12.2020 Doc. Ing. Daniela Kucharovj, PhD.
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IV PRILOHY

Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo dna 23. 11. 2020

e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 439 k. U. Turie zo dna 25. 11. 2020, vytvoreny cez
katastralny portal

¢ Informativna képia z katastralnej mapy na pozemok parc. CKN ¢. 1344 /4 k. 1. Turie zo dna 25. 11. 2020,
vytvorena cez katastralny portal

e Potvrdenie Obecného tradu Turie o veku rodinného domu

e Situacia a ndkres domu (zr. 2013)

e Inzerat

e Fotodokumentdcia (zr.2013)
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalkyna zapisana v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore Stavebnictvo odvetviach Pozemné stavby a
0Odhad hodnoty nehnutelnosti, pod evidenénym ¢islom 911898.

Znalecky tkon je zapisany pod poradovym cislom 110/2020 znaleckého dennika.

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



