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. UVOD

1. Uloha znalca:
Podl'a objednavky zo dia 23. 11. 2020 je znaleckou dlohou stanovit vSeobecnti hodnotu rodinného
domu C.s. 295 s prislusenstvom a pozemkami - parc. CKN ¢. 963 a 964 v k. 0. Turie, obec Turie, okres
Zilina.

2. Ucel znaleckého posudKu: Dobrovolni drazba podl'a zakona & 527/2002 Zz. o dobrovolnych
drazbach v zneni neskor$ich predpisov na zaklade navrhu: Okresny sdd Zilina so sidlom P.O.
Hviezdoslava 28, 010 01 Zilina.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: (rozhodujuci 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 zdkona ¢. 527/2002 Z.z., § 12, ods. 3 (Ak
osoba, ktord ma predmet drazby v drzbe, neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby,
ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych udajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii) vychadzam zo
znaleckého posudku ¢. 61/2013, ktory som vypracovala dia 8. 7. 2013 pre tcel dedi¢ského konania po
porucitel'ovi Stanislav Rosinec.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 28.12.2020

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 ¢. 710 k. 4. Turie zo dna 25. 11. 2020,
vytvoreny cez katastralny portal
e Informativna képia z katastralnej mapy na pozemok parc. CKN ¢. 963 k. 4. Turie zo dila 25. 11.
2020, vytvorena cez katastralny portal
e Zameranie a nakres skutkového stavu (zr. 2013)
e Fotodokumentdcia (zr.2013)
. Udaje z internetu www.nehnutel'nosti.sk; www.nbs.sk; www.upsvar.sk

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

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu 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

VSeobecnd hodnota (VSH)

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

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

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizZeny 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 urcena linedrnou metédou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju met6dy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakcny pristup. Na porovnanie je potrebny subor
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 technickt hodnotu).

Stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metddy:

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

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

e Metéda polohovej diferencidcie (Princip metddy je zaloZeny 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 pouZzitej 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 prenajmu tak, aby bolo mozné
vykonat kombindaciu. Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylicend z dovodu nedostatku
podkladov pre dant lokalitu a typ stavby.

Metéda polohovej diferenciacie
Metdda 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 diferencidcie vychadzaju z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferencidcie na vyslednd, platnd pre konkrétnu hodnotend nehnutelnost. 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 vylic¢ena z dovodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu.

Metdda polohovej diferencidcie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:

VSHpoz = M * (VHumy * kep) [€],

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

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
Nehnutel'nosti st v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 710 v k. 4. Turie. V popisnych tidajoch
katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne

A. Majetkova podstata:
Parcely registra "C"

parc. ¢. 963 zastavana plocha a nadvorie o vymere 498 m?
parc. €. 964 zdhrada o vymere 451 m?

Stavby

Rodinny dom ¢ .s. 295 na parc. €. 963

B. Vlastnici:

Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik

1 Rosinec Stanislav r. Rosinec, Turie 295, Turie, PSC 013 12, SR

Datum narodenia : 25.05.1958 spoluvlastnicky podiel 1/2

Informativna pozndmka

UPOVEDOMENIE ¢.EX 2042/2004 0 ZACATI EXEKUCIE ZRIADENIM EXEKUCNEHO ZALOZNEHO PRAVA NA
NEHNUTELNOSTI:parcela ¢.963-zastavana plocha o vymere 498m2, parcela ¢.964-zahrada o vymere 451m2 a
dom ¢&.5.295 na parcele ¢.963, Z EXEKUTORSKEHO URADU ZILINA, SUDNY EXEKUTOR JUDr.JOZEF KADUCH,
MAKOVICKEHO 11, 010 01 ZILINA PRE OPRAVNENEHO: SOCIALNA POISTOVNA BRATISLAVA, NAM. L.STURA,
ZILINA, VOCI POVINNEMU: STANISLAVOVI ROSINCOVI, TURIE ¢.295 V PODIELE 1/2 PODLA P2 173/05 ZO DNA
22.3.2005 - 56,/05

Obmedzujica poznamka

EXEKUCNY PRIKAZ ¢.EX 81/02K-42, P1-271/05 NA VYKONANIE EXEKUCIE PREDAJOM NEHNUTELNOSTI:
parc.c.963 - zastav.pl. o vymere 498 m2, parc.c.964 - zahrady o vymere 451 m2 a dom ¢.s.295 na parc.c.963 PRE
ROSINCA STANISLAVA r.ROSINEC (25.5.1958) V PODIELE 1/2 OD SUDNEHO EXEKUTORA JUDr.MARIAN JANEC,
EXEKUTORSKY URAD SO SIDLOM ULICA REPUBLIKY ¢.30,010 01 ZILINA ZO DNA 22.4.2005 - 74/05
Obmedzujica poznamka

EXEKUCNY PRIKAZ ¢ EX 2042/04, P1-273/05 NA ZRIADENIE EXEKUCNEHO ZALOZNEHO PRAVA NA
NEHNUTELNOSTI: parc.c.963 - zastavana plocha o vymere 498m2, parc.c.964 - zdhrada o vymere 451m2 a
rodinny dom ¢&.5.295 na parc..963 PRE ROSINCA STANISLAVA r.ROSINEC (25.5.1958) Z EXEKUTORSKEHO
URADU ZA, SUDNY EXEKUTOR JUDr.JOZEF KADUCH, MAKOVICKEHO 11, ZA, V PODIELE 1/2 ZO DNA 22.4.2005 -
76/05
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Obmedzujica poznamka

NA PODIEL 1/2 PRE VLASTN{KA B1-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
EXEKUTORA ING.Bc.PAVOL MALIK, EXEKUTORSKY URAD ZILINA SO SIDLOM UL.1.MAJA ¢.22, ZILINA, NA
NEHNUTELNOSTI: RODINNY DOM ¢.5.295 na parcele ¢.963, PARCELA ¢.963-zastavana plocha o vymere 498m?2 a
PARCELA ¢.964-z4hrada o vymere 451m2 PODLA P1-548/05 - 116,/05

Titul nadobudnutia KUPA RI 2536/92-3/93;

Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik
2 Rosinec Martin r. Rosinec, Turie 295, Turie, PSC 013 12, SR
Datum narodenia: 07.07.1983 spoluvlastnicky podiel 1/2

Titul nadobudnutia DAROVACIA ZMLUVA &V 1989/05 O PREVODE VLASTNICTVA K NEHNUTELNOSTI SO
ZRIADENIM VECNEHO BREMENA DOZIVOTNEHO UZ{VANIA - 74/05

C. Tarchy:
PRAVO DOZ.BYVANIA A UZIVANIA PRE ONDRE]JA DUBOVCA (27.11.1919) A IRENU RMANGOVU (3.1.1921)- C.RI

2536/92-3/93;

EXEKUCNY PRIKAZ NA VYKONANIE EXEKUCIE ZRIADENIM EXEKUCNEHO ZAL.PRAVA,C.EX 81/2002-
18,EX.URAD ZILINA,SUD.EX. JUDr.VERONIKA KUCAVIKOVA,Z 2503/02-53/02

1

NA PODIEL 1/2 PRE VLASTNIKA B1-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.O.HVIEZDOSLAVA 26,ZILINA,IC0:17333954 NA DOM (.295 NA
PARC.C.963,PARC.C.963,964-Z 2336/09-135/09

1

NA PODIEL 1/2PRE VLASTNIKA B1-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, Mileticova 19, 826 19 Bratislava, ICO 00 33 28 NA DOM (.295 NA
PARC.C.963,PARC.C.963,964-Z 7403/09-381/09

1

NA PODIEL 1/2PRE VLASTNIKA 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  JUDRING.MALIK-ZILINA ~ OPRAVNENEMU  VSEOBECNA  ZDRAVOTNA  POISTOVNA
BRATISLAVA,POB.ZILINA,P.0.HVIEZDOSLAVA 26,ZILINA,IC0:17333954 NA DOM €.295 NA
PARC.C.963,PARC.C.963,964-Z 6112/10-640/10

2

VECNE BREMENO PRE ROSINCA MARTINA r.ROSINEC SPOCIVAJUCE V PRAVE ROSINCOVE] MARTY
r.DUBOVCOVE] (nar.2.8.1959) VSETKY NEHNUTELNOSTI DOZIVOTNE UZIVAT PODI'A V 1989/05 - 74/05

Iné tidaje:

UPOVEDOMENIE O SP6SOBE VYKONANIA EXEKUCIE Z EXEKUTORSKEHO URADU ZILINA,J.MILCA 14,SUDNYM
EXEK.VERONIKA KUCAVIKOVA, NA PARCELE KN €.963,964 A DOM (S.295 NA PARCELE KN (€.963,C.EX
81/20002-21,Z 2416/02-52/02

Poznamka: Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postudenia:

Miestna obhliadka nebola panom Martinom Rosincom dila 26. 11. 2020 umoZnena, udaje potrebné k
vypracovaniu znaleckého posudku su prevzaté zo znaleckého posudku ¢. 61/2013 a obhliadky spojenej s
miestnym Setrenim vykonanej dila 13. 6. 2013 za UiCasti p. Martina Rosinca a p. Rosincove;j.

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

Fotodokumentdacia prevzata z obhliadky vykonanej diia 13. 6. 2013.
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d) Technicka dokumentacia:

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

Zadavatel'om neposkytol stavebni dokumentaciu stavby. Dokladom o veku domu je potvrdenie Obecného tradu
Turie.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skuto¢nym stavom.
Neboli zistené rozdiely v popisnych tdajoch katastra. V geodetickych tdajoch nie je zakresleny novy pristreSok
pre autd na par.¢. 964 KNC.

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

Dom ¢.s. 295 na parc. KNC ¢. 963

Vedl'ajSie stavby na parc. 963 KNC

PrisluSenstvo na parc. KNC ¢. 963 (vonkajsie ipravy a pod.)

Pozemky: parc.c. 963 a 964 KNC.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom

ohodnotenia:
Stavby: pristreSok pre auta na parc.c. 964 KNC (postaveny bol po roku 2013).

PozemkKky: Ziadne.

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

2.1.1 Rodinny dom s.¢. 295

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 rozpottovych 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 tiradom SR ket = 2,638.

Rodinny dom s.¢. 295 na parc. ¢. 963 KNC v k.. Turie bol podl'a Potvrdenia Obecného dradu Turie
postaveny v r. 1958. V roku 1992 bol dom plynofikovany a v r. 2005 bolo vymenené zariadenie kuchyne a
rekonstruovana kupeltia. Budova je prizemna, ¢iastoéne podpivni¢ena s obytnym podkrovim. Budova spiiia
charakter rodinného domu podl'a stavebného zakona.

Suterén

Do pivnice sa vchadza z vedl'ajsej stavby pristavenej k zadnej stene domu. Dispoziciu tvori chodba, kotolila a
sklad zeleniny. Osadenie je 1,26 m pod terénom bez zvislej izolacie, steny suterénu su betdnové monolitické,
omietky vapenné, strop Zelezobeténovy monoliticky s rovnym podhl'adom, obklad fasady z 1 strany keramicky,
z dvoch stran omietka, dvere ramové s vypliou, okna drevené dvojité, podlaha beténova, elektroinstalacia
svetelna, rozvod vody teplej a studenej z ocel'ového potrubia, rozvod zemného plynu. Zdroj tepla plynovy kotol
attack, zdroj teplej vody plynovy bojler (z r. 1992).

Prizemie

Dispoziciu tvori chodba, $pajza, WC, kuchyiia, kipelnia a 3 izby.

Zaklady su beténové pasy s vodorovnou izolaciou, podmurovka s vyskou do 50 cm s keramickym obkladom,
zvislé steny hr. 43 cm murované z plnych tehal, priecky tehlové. Vnutorné omietky vapenné, stropy drevené
tramové s rovnym podhl'adom, krov sedlovy, krytina z pozinkovaného plechu. Klampiarske konstrukcie - zl'aby,
zvody a parapety z pozinkovaného plechu. Fasadne omietky vdpenné. Dvere dyhované, okna drevené dvojité s
doskovym ostenim 3 ks a drevené zdvojené 3 ks. Podlahy - v izbach plavajice laminatové z r. 2005, v kuchyni a
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chodbe laminatova podlaha, v kupelni keramicka dlazba (2005), v Spajzi a WC betdn, na ktorom je polozené
linoleum. Vykurovanie ustredné - ocelové radiatory, elektroinstalacia svetelnd a motoricka. Rozvod vody
studenej a teplej z ocelového potrubia, rozvod zemného plynu do kuchyne, kanalizacia z plastového potrubia.
Vybavenie kuchyne - plynovy sporak s elektrickou rurou, odsavac par, nerezovy drez, kuchynska linka na baze
dreva dl. 2,0 m, pdkova nerezova vodovodna batéria. Vybavenie kipelne - umyvadlo, sprchovaci kit, vodovodné
batérie - 1 pakova so sprchou, 1 pakova. Samostatné WC bez umyvadla. Obklad steny kdpel'ne na celd vysku,
obklad WC s vyskou 1,40 m, obklad kuchyne pri sporaku a dreze. Elektricky rozvadzac s poistkami

Podkrovie

Dispoziciu tvori chodba a 3 izby. Steny st murované z tehal s hribkou 43 cm, deliace steny murované, omietky
vapenné, stropy drevené s rovnym podhladom. Parapety z pozinkovaného plechu, vykurovanie ocelovymi
radiatormi, elektroinstalacia len svetelna.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
Podlazie ARl Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] k;
uzivania yp P y .l
1. PP 1958 1,2*%(4,20%1,79+2,0%2,50+1,17*1,65) 17,34 120/17,34=6,920
1.NP 1958 9,65*10,6+7,44*5,54 143,51 120/143,51=0,836
. 1,2*(4,40%*3,24+3,52%3,15+3,72* 4,05 + _
1. Podkrovie 1958 3.72%3,54 - 1,27%2,10) 61,09 120/61,09=1,964
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m2 ZP podl'a zasad uvedenych v pouZzitom
katalégu.

Bod Polozka | 1PP | 1NP | 1PK

1 Osadenie do terénu

1.2.b v priemernej hibke nad 1 m do 2 m bez zvislej izolacie 560 - -
2 Zaklady

2.2.a beténové - objekt s podzemnym podlazim s vodorovnou izolaciou - 520 -
3 Podmurovka

3.4.c podpivnicené do 1/2 ZP - priem. vyska do 50 cm - z beténu - 110 -
4 Murivo

4.1.c murované z tehal v skladobnej hr. nad 40 do 50 cm - 1290 1290

4.3 z monolitického betonu 1250 - -
5 Deliace konStrukcie

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

6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400 @ 400 @ 400
7 Stropy

7.1.a s rovnym podhl'adom beténové monolitické, 1040 - -

7.1.b s rovnym podhl'adom drevené tramové - 760 | 760
8 Krovy

8.3 vaznicové sedlové - 575 -
10 Krytiny strechy na krove

10.1.c plechové pozinkované - 570 -
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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 20
14 Fasadne omietky

14.1.c vapenné a vipenno-cementové hladké nad 2/3 - 180 -

14.2.c vapenné a vipenno-cementové hladké nad 1/2 do 2/3 - - 30

14.4.c vapenné a vipenno-cementové hladké do 1/3 30 - 45
15 Obklady fasad

15.4.e obklady keramické, obklady drevom do 1/3 45 - -
16 Schody bez ohlI'adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.8 makké drevo bez podstupnic - 185 -
17 Dvere

17.2 plné alebo zasklené dyhované - 190 -

17.3 hladké plné alebo zasklené - - 135

17.4 ramové s vypliiou 515 - -
18 Okna

18.2 dvojité alebo zdvojené z tvrdého dreva s dvojvrstv. zasklenim - 250 | 250

18.3 dvojité drevené s doskovym ostenim s dvojvrstv. zasklenim 340 - -

22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyii)

22.1 vel'koplos$né parkety (laminatové) - 355 -

22.4 podlahoviny textilné vpichované (napr. Jekor, Riga) - - 105
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby - 150 -

23.6 cementovy poter 50 - 50

24  Ustredné vykurovanie

24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radidtormi - ocel. - 480 | 480
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelnd, motoricka - 280 -

25.2 svetelna - - 155
30 Rozvod vody

30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 55 55 -
31 Instalacia plynu

31.1 rozvod zemného plynu 35 35 -

Spolu | 4480 | 6620 | 3880

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

33.2 plastové potrubie (1 ks) - 10 -
34 Zdroj teplej vody

34.1 zasobnikovy ohrievac plynovy (1 ks) 65 - -
35 Zdroj vykurovania

35.1.a kotol ustredného vykurovania na plyn (1 ks) 155 - -
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

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

36.7 odsavac par (1 ks) - 30 -

36.9 drezové umyvadlo nerezové (1 ks) - 30 -
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36.11 kuchynska linka z materidlov na baze dreva (za beZny meter rozvinutej Sirky) (2 bm) - 110 -
37 Vnitorné vybavenie

37.5 umyvadlo (1 ks) - 10 -

37.9 samostatna sprcha (1 ks) - 75 -
38 Vodovodné batérie

38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) - 35 -

38.3 pakové nerezové (2 ks) - 40 -
39 Zachod

39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) - 25 -
40 Vnitorné obklady

40.2 prevaZnej Casti kipel'ne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) - 80 -

40.6 WC min. do vysky 1 m (1 ks) - 30 -

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

45.2 s poistkami (1 ks) - 145 -

|spolu | 220 | 695 | -

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZzia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,638
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kv =0,95
Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [Eur/m?2]
1.PP (4480 + 220 * 6,920)/30,1260 199,24
1.NP (6620 + 695 * 0,836)/30,1260 239,03
1. Podkrovie (3880 + 0 * 1,964) /30,1260 128,79

TECHNICKY STAV

Predpokladana Zivotnost budovy urcenej na byvanie s hriubkou murov z tehadl 40 cm - 50 cm je 100 rokov.

Opotrebovanie sa pocita linearnou metdédou.

Podlazie Zatiatokuzivania | V[rokl | Trokl | Z[rokl | O0[%l | Ts[%]
1.PP 1958 62 38 100 62,00 38,00
1.NP 1958 62 38 100 62,00 38,00
1. Podkrovie 1958 62 38 100 62,00 38,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet

Hodnota [Eur]

1. PP z roku 1958
Vychodiskova hodnota 199,24 Eur/m2*17,34 m2*2,638*0,95
Technicka hodnota 38,00% z 8 658,13
1. NP z roku 1958
Vychodiskova hodnota 239,03 Eur/m2*143,51 m2*2,638*0,95
Technicka hodnota 38,00% z 85 967,24
1. Podkrovie z roku 1958
Vychodiskova hodnota 128,79 Eur/m2*61,09 m2*2,638*0,95

Technicka hodnota 38,00%z 19 717,45

8 658,13
3290,09

85967,24
32 667,55

19 717,45
7 492,63

Strana 9




Znalec: Doc. Ing. Daniela Kuchdrovd, PhD. Cislo posudku: 109 /2020

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

Podlazie Vychodls[l;:(;‘;ai podioe Technicka hodnota [Eur]
1. podzemné podlazie 8 658,13 3290,09
1. nadzemné podlazie 85967,24 32 667,55
1. podkrovné podlazie 19 717,45 7 492,63
Spolu 114 342,82 43 450,27

2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Vedl'ajsia stavba pri dome

POPIS STAVBY

Vedl'ajsia stavba na parcele ¢. 963 KNC pristavena k zadnej stene domu bola postavena v r. 1958.

Zaklady st beténové pasy bez podmurovky, steny drevené stipikové jednostranne obité, krov pultovy, stre$na
krytina pozinkovany plech, dvere drevené zvlakové, podlaha beténovj, elektroinstalacia svetelna - poistky.
Predpokladana Zivotnost drobnej drevenej stavby s dobrou tidrzbou je 70 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne

KS1: 127 1 Nebytové pol'nohospodarske budovy

KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované

MERNE JEDNOTKY

Podlazie LTS Vypocet zastavanej ploch; ZP [m2] k;

uzivania yp P y w

1. NP 1958 5,50%6,06 33,33 18/33,33=0,540

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernd jednotku m2 ZP podl'a zdsad 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)

3.5 drevené stipikové jednostranne obité 675
5 Krov

5.3 pultové 545
6 Krytina strechy na krove

6.1.c plechova pozinkovana 760
12 Dvere

12.6 drevené zvlakové 105
14 Podlahy

14.6 hrubé beténové 145
18 Elektroinstalacia

18.4 len svetelna - poistky 190
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| |spolu | 3035 |

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

‘ ‘Spolu ‘ 0 ‘

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

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

Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [Eur/m?2]
1.NP (3035 + 0 * 0,540)/30,1260 100,74
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zatiatokuzivania | V[rok]l | Trokl | Z[rokl | O0[%l | Ts[%]
1.NP 1958 62 8 70 88,57 11,43

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 100,74 Eur/m?2*33,33 m2*2,638*0,95 8 414,64
Technicka hodnota 11,43% z 8 414,64 961,79

2.2.2 Vedl'ajsia stavba zadna

POPIS STAVBY

Samostatna vedl'ajSia stavba na parcele ¢. 963 KNC bola postavena vr. 1958. Je v nej dieliia a kurin

Zaklady st beténové pasy bez podmurovky, steny drevené stipikové jednostranne obité, krov pultovy, stre$na
krytina  vlnity pozinkovany plech, dvere drevené zvlakové, podlaha beténova, elektroinstalicia svetelna -
poistky.

Predpokladana Zivotnost drobnej drevenej stavby s dobrou tidrzbou je 70 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne

KS1: 127 1 Nebytové pol'nohospodarske budovy

KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované

MERNE JEDNOTKY

Podlazie ARG Vypocet zastavanej ploch; ZP [m2] k

uzivania yp P y P

1.NP 1958 3,08%6,96 21,44 18/21,44=0,840

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernt jednotku m2 ZP podl'a zasad uvedenych v pouzitom
katalégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE
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Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

2.3 bez podmurovky, iba zakladové pasy 615
3 Zvislé konsStrukcie (okrem spoloénych)

3.5 drevené stipikové jednostranne obité 675
5 Krov

5.3 pultové 545
6 Krytina strechy na krove

6.1.c plechova pozinkovana 760
12 Dvere

12.6 drevené zvlakové 105
14 Podlahy

14.6 hrubé beténové 145
18 ElektroinsStalacia

18.4 len svetelna - poistky 190

|spolu | 3035

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
‘ |Spolu ‘ 0

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

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

Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [Eur/mZ]
1.NP (3035 + 0 * 0,840)/30,1260 100,74
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zatiatokuzivania | V[rok] | T[rokl | Z[rokl | O[%] | TS[%]
1. NP 1958 62 8 70 88,57 11,43

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov

Vypocet

Hodnota [Eur]

Vychodiskova hodnota

Technicka hodnota

100,74 Eur/m2*21,44 m?*2,638*0,95
11,43%z 5 412,84

5412,84
618,69

2.2.3 Vodovodna pripojka

Vodovodna pripojka z verejného vodovodu na parc. ¢. 963 KNC bola vy budovana v r. 1958. Ide o pripojku z
ocel'ového potrubia DN 25 mm s dlzkou 1,70 m.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO:
Kéd KS:

827 1 Vodovod
2222 Miestne potrubné rozvody vody
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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 navitavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 1780/30,1260 = 59,09 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 1,70 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: Keu = 2,638

Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

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

Vodovodna pripojka 1958 62 18 80 77,50 22,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 1,7 bm * 59,09 Eur/bm * 2,638 * 0,95 251,75
Technicka hodnota 22,50 % z 251,75 Eur 56,64

2.2.4 Kanalizacna pripojka

Kanalizac¢na pripojka na parc. ¢. 963 KNC do v erejnej kanalizacie bola vybudovana z plastového potrubia DN 110
mm v r.2010. Predpokladana zZivotnost je 70 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

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

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 530/30,1260 = 17,59 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 27,0 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 2,638

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Néazov Zatiatok uzivania | V[rokl | T[rokl | Z[rokl | 0[%] | TS[%]

Kanaliza¢na pripojka 2010 10 60 70 14,29 85,71

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 27 bm * 17,59 Eur/bm * 2,638 * 0,95 1 190,22
Technicka hodnota 85,71 %z 1 190,22 Eur 1020,14
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2.2.5 Plynova pripojka

Pripojka plynu je pred domom na parc. & 963 KNC. Vybudovana je z potrubia DN 25 mm s dizkou 1,70 m.
Predpokladana Zivotnost 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 827 5 Plynovod

Kéd KS: 2221 Miestne plynovody

Kod 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: 1,70 bm
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 Za(“:iatokuiivania‘ 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 1,7 bm * 14,11 Eur/bm * 2,638 * 0,95 60,11
Technicka hodnota 44,00 % z 60,11 Eur 26,45

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov VyChOdis;;:(:l‘f]l peducts Technicka hodnota [Eur]
Rodinny dom s.¢. 295 114 342,82 43 450,27
Vedl'ajSia stavba pri dome 8 414,64 961,79
Vedl'ajsia stavba zadna 5412,84 618,69
Celkom za Drobné stavby 13 827,48 1580,48
Vodovodna pripojka 251,75 56,64
Kanaliza¢na pripojka 1190,22 1020,14
Plynova pripojka 60,11 26,45
Celkom za Vonkajsie Gapravy 1502,08 1103,23
Celkom: 129 672,38 46 133,98
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3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Dom s.¢. 295 sa nachadza pri hlavnej ceste v obci Turie, v okrajovej ¢asti. Dom je samostatne stojaci, ma ¢iasto¢né
podzemné podlazie, 1 nadzemné podlazie a podkrovie. Od krajského mesta je obec Turie vzdialena priblizne 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 zadkladna obcianska vybavenost - obecny turad, 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 vychod. Inzinierske siete v blizkosti - elektrina, voda, plyn,
kanalizacia.

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

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

Vo vypise z listu vlastnictva ¢. 710 cast C - st uvedené zaznamy o exekucnych konaniach na
ohodnocovanu nehnutel'nost na por. ¢islo vlastnika 1 a vecné bremeno na poradové ¢islo vlastnika ¢. 2
spocivajuce v prave Rosincovej Marty dozivotne uzivat vSetky nehnutel'nosti.

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 vplyvajicich na vSeobecnti hodnotu v danom
mieste a Case.

VSHS = TH * kpd

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v sulade 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 nehnutelnostiach 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 vy3si, nehnutel'nost sa nachadza v okrajovej ¢asti obce. Pristup
na pozemok je po miestnej komunikacii. Nehnutelnost' je v dobrom technickom stave, prevladajica zastavba v
okoli - rodinné domy, prisluSenstvo nema vplyv na cenu nehnutelnosti. Typ nehnutelnosti - priaznivy -
samostatny dom, s dobrym dispozi¢nym rieSenim, s predzahradkou, dvorom a zahradou. V mieste je dostatocna
ponuka pracovnych moznosti v dosahu dopravy, miera nezamestnanosti je podl'a poslednych tdajov UPSVAR za
mesiac november 2020 pre okres Zilina 5,40 %, tj. do 10 %, priemerna hustota obyvatel'stva. Orientacia
nehnutelnosti - sever, vychod, konfiguracia terénu rovinaty, inZinierske siete v blizkosti stavby - elektrina, voda,
plyn, kanalizacia. Doprava v okoli nehnutel'nosti - autobus, obc¢ianska vybavenost - obecny urad, posta, zdkladna
Skola s materskou Skolou, obchody s potravinami, zakladné 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 rozsirenia trojnasobna, nehnutel'nost bez vynosu. Nazor
znalca - dobra nehnutel'nost.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,7

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:
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Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda I11. trieda + 200 % = (0,700 + 1,400) 2,100
II. trieda Aritmeticky priemer I. a IIL triedy 1,400
I1I. trieda Priemerny koeficient 0,700
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy 0,385
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,700 - 0,630) 0,070

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok
Vi kepr*vi

Cislo Popis/Zddovodnenie Trieda Kepi

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

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

Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 L 1,400 8 11,20
nehnutel'nost nevyzaduje opravuy, len beznua tidrzbu

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

Prislusenstvo nehnutelnosti
5 1L 0,700 6 4,20
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti

Typ nehnutel'nosti
6 priaznivy typ - dom samostatne stojaci - so zadzemim, IL 1,400 10 14,00
s vyhovujticim 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 L 1,400 6 8,40
priemerna hustota obyvatel'stva

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

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 [1L. 0,700 7 4,90
elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia

Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 IV. 0,385 7 2,70
autobus

Obc¢ianska vybavenost (drady, $koly, zdrav., obchody,
sluzby, kultara)
obecny turad, posta, zakladna, restauracia, obchody s
potravinami a priem. tovarom

13 IV. 0,385 10 3,85

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 [II. 0,700 8 5,60
les, vodna nadrz, park, 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. ML 0,700 8 5,60
bez zmeny

Moznosti d'alSieho rozsirenia

17 rezerva plochy pre d’al$iu vystavbu az trojnasobok sucasnej Iv. 0,385 7 2,70
zastavby
18 Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti V. 0,070 4 0,28
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nehnutel'nosti bez vynosu

Nazor znalca
19 II. 1,400 20 28,00
dobra nehnutel'nost

Spolu | | | 180 206,05

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 206,05/ 180 1,145
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kep = 46 133,98 Eur * 1,145 52 823,41 Eur

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

POPIS

Pozemok parc. & 963 KNC - zastavané plochy - a parc. & 964 - zahrady - sa nachadza v k.a. Turie, okr. Zilina. Obec
ma cca 2012 obyvatel'ov, vychodiskova cena pozemku je 3,32 €/m2. KedZe ceny nezastavanych stavebnych
pozemkov sa v sucasnosti pohybuja okolo 50 - 80 €/m2, uvazuje sa vychodiskova hodnota pozemku 80 % z
26,56 €/m2, ¢o je hodnota pre mesto Zilina.

Parcely sa nachadzaju v zastavanom uzemi obce, v jej okrajovej Casti, v zastavbe rodinnych domov. Dopravné
spojenie s mestom Zilina - primestska autobusova doprava, autom do centra Ziliny cca 12 min. Pozemok je
rovinaty, sklon do 5 %, inzinierske siete v blizkosti - elektrina, voda, plyn, kanalizacia, kablova televizia. Pristup
ku pozemku je po miestnej asfaltovej komunikacii.

Parcela Druh pozemku 2 Spolu Spoluvla..stmcky Vymera [m2]
vymera [m?] podiel
963 zastavané plochy a nadvoria 498,00 1/1 498,00
964 zahrada 451,00 1/1 451,00
Spolu 949,00
vymera
Obec: Turie
Vychodiskova hodnota: VHy; = 80,00% z 26,56 Eur/m? = 21,25 Eur/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej 4. obytné zony samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000 obyvatel'ov 1,00
situacie
kv 5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so standardnym 100
koeficient intenzity vyuzitia vybavenim ’
ko 3. pozemKy v samostatnych obciach, odkial' sa mozno dostat prostriedkom
koeficient dopravnych  hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do 0,90
vztahov 15 min. pri beZznej premavke,
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych tizemi (obytna alebo rekreac¢na poloha) 1,15
vyuZzitia Uzemia
ki s . , Y , - . . -
koeficient technicke; 4_. v?lml dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,30
; “ . sietf)
infrastruktary pozemku
kz
koeficient povySujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
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JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,00 * 1,00 *0,90 * 1,15 * 1,30 * 1,00 * 1,00 1,3455
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwy * kep = 21,25 Eur/m2 * 1,3455 28,59 Eur/m?2
VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet ‘ Vseobecna hodnota [Eur]
parcela ¢. 963 498,00 m2 * 28,59 Eur/m2*1/1 14 237,82
parcela ¢. 964 451,00 m2 * 28,59 Eur/m2*1/1 12 894,09
Spolu | | 27 131,91
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I1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovit v§eobecnt hodnotu domu ¢. s. 295 s prisluSenstvom a pozemkov parc. CKN ¢.
963 a 964 k.U. Turie, obec Turie, okres Zilina. Ide o prizemny dom s ¢iasto¢ne vyuzitelnym podkrovim.

V ponuke na www.nehnutelnosti.sk st v obci Turie tri rodinné domy, priCom pri jednom sa uvadza cena
dohodou, poschodovy dom s dvomi bytovymi jednotkami a pozemkom 625 m2 je v ponuke za 165 000,- € a dom
v povodnom stave s pozemkom 375 m2 je v ponuke za 120 000,- €.

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 1/2 z 80 000,- € = 40 000,- €.

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ VsSeobecna hodnota [Eur]
Stavby
Rodinny dom s.¢. 295 49 750,56
Vedl'ajsia stavba pri dome 1101,25
Vedl'ajsia stavba zadna 708,40
Spolu za Drobné stavby 1 809,65
Vodovodna pripojka 64,85
Kanaliza¢na pripojka 1168,06
Plynova pripojka 30,29
Spolu za Vonkajsie upravy 1263,20
Spolu stavby 52 823,41
PozemKky
PozemkKy - parc. €. 963 (498 m?2) 14 237,82
PozemkKy - parc. €. 964 (451 m?2) 12 894,09
Spolu pozemky (949,00 m2) 27 131,91
Vseobecna hodnota celkom 79 955,32
Vseobecna hodnota zaokrihlene 80 000,00
Slovom: Osemdesiattisic Eur
V Ziline dia 28.12.2020 Doc. Ing. Daniela Kucharovj, PhD.
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IV PRILOHY

Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo diia 23. 11. 2020
e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 710 k. 4. Turie zo diia 25. 11. 2020, vytvoreny cez
katastralny portal
¢ Informativna kdpia z katastralnej mapy na pozemok parc. CKN ¢. 963 k. 4. Turie zo diia 25. 11. 2020,
vytvorend cez katastralny portal
e Potvrdenie Obecného uradu Turie o veku rodinného domu
e Nakresy jednotlivych podlazi (z r. 2013)
e Inzeraty
e Fotodokumentacia (z r. 2013) + aktualny pohl'ad z ulice
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalkyia zapisana v zozname znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore Stavebnictvo odvetviach Pozemné stavby a
Odhad hodnoty nehnutel'nosti, pod eviden¢nym c¢islom 911898.

Znalecky tkon je zapisany pod poradovym ¢islom 109/2020 znaleckého dennika.

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



