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Znalecky posudok ¢.14/2025

. UVOD

1. Uloha znalca:

Podla objednavky ¢.D 400325 /Bz-14/2025/ zo diia 1.4.2025 je znaleckou ulohou stanovit vS§eobecnu
hodnotu rodinného domu ¢&.s.66 s prisluSenstvom a pozemkom na par.&.871,872 v k.u.Horna Stubria,
obec Horna Stubnia, okres Turgianske Teplice .

2. Uéel znaleckého posudku: Drazba podla zakona 527/2002 Z.z. v zneni neskor$ich predpisov.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu):
22.4.2025

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 28.4.2025
5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatelom:
Objednavka ¢.D 400325 /Bz-14/2025/ zo dna 1.4.2025
Znalecky posudok ¢.20/2008 vypracovany ing.Janom Simonidesom 17.3.2008
Kdpna zmluva zo 17.4.2008
b) Podklady ziskané znalcom:
Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva &.1276 k.G.Horna Stubfia,zo dfia 14.4.2025-vytvoreny
cez katasterportal
Kopia z katastralnej mapy na C KN p.&.872 k.u.Horna Stubfia-vytvorena cez katasterportal
Zaznam z obhliadky nehnutelnosti
Fotodokumentacia nehnutelnosti

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty.

Zakon €. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

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

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

Vyhlasdka €. 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

Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykonava zdkon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam
(Katastralny zakon)

Vyhlaska Federalneho Statistického uradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzita vylu€ne na zatriedenie do klasifikacie podla pouzitého
kataldgu rozpoctovych ukazovatelov).

Vyhlaska €. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb

Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov.

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypodtu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3
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7. Definicie posudzovanych veli€in a pouzitych postupov:
a) Definicie pojmov

V&eobecna hodnota (VSH)

V8eobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volfnej 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 vSeobecna hodnota na urovni s dafou z pridanej hodnoty.

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

Technicka hodnota stavieb (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZzeny 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
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej Urovne
je podra poslednych znamych &tatistickych Gdajov vydanych SU SR platnych pre 4. $tvrtrok 2024.

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

Stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metédy:

Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor
asponfi 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),

Kombinovana metéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metddy je
zaloZeny na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosovéa hodnota stavieb sa
vypocita kapitalizaciou buducich od&erpatelnych zdrojov po€as ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo
kapitalizaciou buducich od&erpatelnych zdrojov potas ¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym
predajom),

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

Stanovenie vS§eobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metody:

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

Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou buducich od&erpatelnych zdrojov po&as ¢asovo neobmedzeného obdobia),

Metéda polohovej diferenciacie (Princip metédy je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovu hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatela: Neboli vznesené.
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Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAIJE

a) Vyber pouzitej metédy:
Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe €. 3 vyhlaSky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z.
o stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku.

Zdoévodnenie vyberu pouzitej metoédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie. Pouzitie kombinovanej metédy na stanovenie vSeobecnej
hodnoty nie je mozné, pretoze stavba nie je schopna dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby
bolo mozné vykonat kombinaciu. Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylu¢ena z
dévodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.

Metdda polohovej diferenciacie
Metéda vychadza zo zakladného vztahu:

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

a v8eobecnou hodnotou (na Urovni s DPH)
Na urCenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zaloZeny na uréeni 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 skusenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferenciacie na vyslednu, platnu pre konkrétnu hodnotent nehnutelnost. Pri objektivizacii ma
kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Zdovodnenie vyberu pouzitej metody na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:

Pouzita je metéda polohovej diferenciacie. Pouzitie kombinovanej metédy na stanovenie vSeobecnej
hodnoty nie je mozné, pretoze pozemok nie je schopny dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak,
aby bolo mozné vykonat kombinaciu. Porovnavacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylu¢ena z
dévodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu.

Metoda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladneho vztahu:
VSHpoz =M * (VHms * kep) [€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHwms - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
kep - koeficient polohovej diferenciacie

b) Vlastnicke a evidenéné udaje :

podra listu vlastnictva &. 1276, k.u.Horna Stubria, zo dfia 14.4.2025
A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C"

parc.¢. 871 zahrada o vymere 109 m2, v ZUO,vyuZivane na pestovanie

parc.¢. 872 zastavané plochy a nadvoria o vymere 339 m2, v ZUO,zastavany byt.budovou so sup.¢&.
Stavby

sup.¢.66 na par.¢.872 rodinny dom

B. Vlastnici:

p.¢.15 Tumpach Andrej r.Tumpach nar.16.9.1976 a Monika Tumpachova r.Sarlinova nar.5.11.1986
spoluvlastnicky podiel 1/1

Titul nadobudnutia : V 283/2008 Kupna zmluva

Iné Udaje:Bez zapisu

Poznamky:

P-87/2022 - Poznamendva sa oznamenie zalozného veritela Slovenska sporitelfia, a.s.Tomasikova 48, 832 37
Bratislava, ICO: 00151653 o zadati vykonu zaloZného prava predajom nehnutelnosti na dobrovolnej drazbe: pozemok
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C KN parcela €. 871; 872; stavba rodinny dom sup. ¢. 66 na C KN parcele ¢. 872 v podiele 1/1 - zdznam zapisany dnia:
18.07.2022 - ¢islo zmeny: 151/22 -

P-83/2024 - Poznamendva sa upovedomenie o zacati exekucie zriadenim exekuéného zalozného prava na
nehnutelnost ¢. 349EX 443/22, sidnym exekidtorom: JUDr. Lucia Duricova, EU so sidlom Ndmestie slobody 59, 022 01
Cadca, povereny na vykonanie exekucie v prospech opravneného: Slovenska konsolidaéna, a.s., Cintorinska 21, 814 99
Bratislaval, ICO: 35776005, v neprospech povinného: Monika Tumpachova [05.11.1986] na pozemky C KN parc.¢. 871;
872; rodinny dom sup. ¢. 66 na pozemku C KN parc.¢. 872 v podiele 1/1 - zdznam zapisany dria: 02.08.2024 - ¢islo
zmeny: 145/24 -

P-84/2024 - Poznamendava sa upovedomenie o zacati exekucie zriadenim exeku¢ného zélozného prava na
nehnutelnost ¢. 349EX 344/22, sidnym exekdtorom: JUDr. Lucia Duricova, EU so sidlom Namestie slobody 59, 022 01
Cadca, povereny na vykonanie exekucie v prospech opravneného: Orange Slovensko, a.s., Metodova 8, 821 08
Bratislava-Ruzinov, ICO: 35697270, v neprospech povinného: Monika Tumpachova [05.11.1986] na pozemky C KN
parc.¢. 871; 872; rodinny dom sup. ¢. 66 na pozemku C KN parc.€¢.872 v podiele 1/1-zdznam zapisany dfa 2.8.2024

C. Tarchy:

p.€.15 : V 280/2008 - Vklad zélozného prava v prospech Slovenskej sporitelne, a.s., so sidlom Suché myto 4, 816 07
Bratislava, ICO: 151653, na pozemky KN-C parc.¢. 871; 872 a rodinny dom sup.¢. 66 na pozemku KN-C parc.¢. 872 v
celosti - ¢.z. 96/08

p.C. 15 Z-641/2024 - Exekuény prikaz zriadenim exeku¢ného zalozného prava na nehnutelnost ¢. 349EX 344/22,
stdnym exekutorom: JUDr. Lucia Duricova, EU so sidlom Namestie slobody 59, 022 01 Cadca, povereny na vykonanie
exekucie v prospech opravneného: Orange Slovensko, a.s., Metodova 8, 821 08 Bratislava-Ruzinov, ICO: 35697270, v
neprospech povinného: Monika Tumpachova [05.11.1986] na pozemky C KN parc.¢. 871; 872; rodinny dom sup. €. 66
na pozemku C KN parc.¢. 872 v podiele 1/1 - zdznam zapisany dna: 02.08.2024 - ¢islo zmeny: 147/24

p.C. 15 Z-642/2024 - Exekuény prikaz zriadenim exekuéného zélozného prava na nehnutelnost ¢. 349EX 443/22,
stidnym exekdtorom: JUDr. Lucia Duricovd, EU so sidlom Nédmestie slobody 59, 022 01 Cadca, povereny na vykonanie
exekucie v prospech opravneného: Slovenska konsolidaénd, a.s., Cintorinska 21, 814 99 Bratislaval, ICO: 35776005, v
neprospech povinného: Monika Tumpachova [05.11.1986] na pozemky C KN parc.¢. 871; 872; rodinny dom sup. €. 66
na pozemku C KN parc.¢. 872 v podiele 1/1 - zdznam zapisany dria: 02.08.2024 - ¢islo zmeny: 148/24

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dfia 22.4.2025.
Zameranie vykonané dfa 22.4.2025.Fotodokumentacia vyhotovena diia 22.4.2025.

d) Technicka dokumentacia:

Projektova dokumentécia bola su¢astou predlozeného Znaleckého posudku 20/08, ktory bol vyhotoveny
17.3.2008 ing.Simonidesom. Nehnutelnosti boli zamerané pri obhliadke a porovnané s predlohou s ktorou
suhlasia, okrem zruSenia prieCky medzi izbou a Spajzou. Doklady o veku rodinného domu s nebytovou,
hospodarskou €astou sa nezachovali, podla predloZeného Znaleckého posudku 20/08,sa rodinny dom
uzival od roku 1938, hospodarska €ast od roku 1940.V roku 1978, boli rekon&truované podlahy, okna, dvere,
elektrointalacia, vnutorné omietky, krov, stredna krytina a bola vyhotovena pristavba verandy. V roku 1986
bola do domu zavedena voda, vyhotovend kupelfa a nové kurenie. V roku 2008, po kupe terajim majitefom
boli vymenené povodné okna za plastové, namontované nové podlahy, dom bol &iasto&ne zatepleny
polystyrénom, bez vyhotovenia licovej vrstvy fasady. Bola namontovana nova kuchynska linka, zasobnik
TUV a WC misa. Technicky stav nehnutelnosti a materialové vybavenie zodpoveda udajom v znaleckom
posudku a prehlaseniu majitela.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:

Znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutoénym stavom, pri¢om bolo zistené:
Rodinny dom €.s.66 je zapisany na LV €.1276 ako rodinny dom, v&itane hospodarskej ¢asti.Pozemok 872 je
na LV vedeny ako zastavané plochy, je zastavany rodinnym domom, jeho hospodarskou &astou, drobnou
stavbou a dvorom. Pozemok par.€.871 je na LV zapisany ako zahrada a skuto€ne sa tak vyuZiva.

Z uvedeného vyplyva, Ze pozemky aj stavby sa vyuzivaju v sulade so spésobom vyuzitia, zapisanom na LV
a su zakreslené na Snimke z KN mapy podfa skuto¢nosti, okrem skladu, ktory nie je zapisany na LV ani
zakresleny na Katastralnej mape.

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

Rodinny dom &.5.66 s hospodarskou &astou na par.¢.872 k.u.Horna Stubria

PrisluSenstvo:

Drobna stavba-Chlievy na par.&.872 k.G.Horna Stubiia
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Drobna stavba-Sklad na par.6.872 k.u.Horna Stubria
Ploty na parc. ¢.872,871 k.u.Horna Stubna
Vonkajsie Upravy na par.&.872 k.4.Horna Stubria
Pozemky: C KN na par.€.871,872 k.u.Horna Stubria

d) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Neboli zistené.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 ZLUCENE STAVBY

2.1.1KS 111 0 Rodinny dom €.5.66 na p.€.872 k.G.Horna Stubna

Ide o jednopodlazny rodinny dom tvaru L, bez obytného podkrovia, €iastoéne podpivni¢eny. Sklada sa z
bytovej a nebytovej-hospodarskej Casti.

V bytovej Casti je jedna bytova jednotka, v ktorej sa na prizemi nachadza: veranda, chodba, kuchyna,
kupelha, WC a dve obytné miestnosti.

V pivnici sa hachadza skladova miestnost.

Nebytova, hospodarska ¢ast domu je z jeho severnej strany. |lde o samostatne pristupnu stodolu. Je
prizemna, bez podpivni¢enia a bez obytného podkrovia. Sklada sa z troch skladovych miestnosti.

Dom bol postaveny v roku 1938,v roku 1940 bola pristavana hospodarska €ast, v roku 1978 bola pristavana
veranda. V roku 1978 sa vyhotovila nové elektroinstalacia, nové vnutorné omietky a CiastoCne sa
rekon$truoval krov. V roku 1986 bola do domu privedena voda a vyhotovila sa kupelfia. V roku 2008 sa na
obytnej asti domu namontovali plastové okna, novy zasobnik TUV, liatinové kachle, nova kuchynska linka,
naslapné vrstvy podlah a zo zapadnej strany sa dom zateplil polystyrénom, bez vyhotovenia licovej vrstvy
fasady.

Cely dom so vSetkymi jeho ¢astami je postaveny na par.¢.872 a ma jedno supisné ¢&islo. Vzhladom na
odlisné konstrukéné, materialové a technické vybavenie, budem kazdu ¢ast domu hodnotit’ zvlast a
nasledne budu zluéené.

Vzhladom na Ciasto€né rekonstrukcie prvkov kratkodobej Zivotnosti a technicky stav pri obhliadke, je pri
vypocte opotrebenia pouzita linearna metdda s predpokladanou dobou zZivotnosti stavby 120 rokov.

2.1.1.1 KS 111 0 Rodinny dom na C KN p.€.872 k.G.Horna Stubia-bytova ¢ast

1. Podzemné podlazie

Podzemné podlaZie je zalozené do hibky 2m,bez zvislej izolacie. Obvodové miry si murované z kameia,
priecka murovana z tehly. Strop je Zelezobetdnova doska, podlaha s cementovym poterom. Su tu drevené,
zvlakové dvere. Je tu svetelnd elektroinstalacia. Vnutorné omietky su hladké, vapenné, vonkajsia fasada

z brizolitu.

1. Nadzemné podlazie

Zaklady su kamenné, bez vodorovnej izolacie. Podmurovka priemernej vy$ky do 0,5 m, omietana. Nosné
mury murované z kamena, hrubé do 60 cm, prieCky su murované.Strecha je sedlova s valbou, s hambal-
kovou konstrukciou krovu, s krytinou z jednodrazkovej Skridle, s pozinkovanymi klampiarskymi
konstrukciami. Strop je dreveny, tramovy, so zaklopom. VonkajSie omietky su z juhu a vychodu vapenné,
Stukové, zo zapadu silikatové. Vnutorné omietky su hladké. Okna su plastové, s hlinikovymi vonkajSimi
parapetmi. Dvere su hladké. Podlahy su v obytnych miestnostiach montované z velkoploSnych lamiel,
ostatné z keramickej dlazby. V kupelni je zastavana, smaltovana vana s pakovou vodovodnou batériou a
umyvadlo s oby&ajnou batériou. Steny a vara su obloZzené keramickym obkladom. Vo WC je misa s kombi
nadrzkou a elektricky zasobnik na TUV. V kuchyni je typova kuchynska linka tvaru L, r.$.4,68m, s nerezovym
drezom s pakovou batériou.Je tu kombinovany spordk na PB a sporak na pevné palivo. Na stene za linkou
a sporakom je keramicky obklad. Je tu svetelna a motoricka elektroin$talacia. Elektricky rozvadzac je
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s automatickym istenim. Rozvod vody je v pozinkovanom potrubi, z elektrického zasobnika, ktory je
umiestneny vo WC. Vykurovanie je lokalne, liatinovymi kachfami v obyvacke. Pri tvorbe rozpoctového
ukazovatela je pouzita ekv.polozka- kozub s uzavretym ohniskom.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
Zaciatok
Podlazie .o Vypocet zastavanej ploch ZP [m? k
uzivania P 1P v [m?] z
1.PP 1938 1,2*(2,5%*5,06) 15,18 120/15,18=7,905
1. NP 1938 6,00%13,04 78,24
1. NP 1978 2,37*4,06 9,62
Spolu 1. NP 87,86 120/87,86=1,366
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpodtovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernu jednotku m?2 ZP podla zdsad uvedenych v
pouzitom katalégu.

1. PODZEMNE PODLAZIE

Bod | PoloZka | Hodnota

1 Osadenie do terénu

1.2.b v priemernej hibke nad 1 m do 2 m bez zvislej izolacie 560
4 Murivo

4.8.b kamenné murivo v hrdbke nad 60 cm 870
5 Deliace konstrukcie

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

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

7.1.a s rovnym podhladom betdnové monolitické, prefabrikované a keramické 1040
14 Fasadne omietky

14.1.a skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 65
17 Dvere

17.8 zvlakové 110
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

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

25.2 svetelnd 155

|Spolu | 3410

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
‘ \Spolu ‘ 0
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1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod ‘ Polozka Hodnota
2 Zaklady

2.3.b kamenné - bez izolacie 200
3 Podmurovka

3.4.b podpivnicené do 1/2 ZP - priem. vyska do 50 cm - omietanad, Skarované tehlové 165

murivo
4 Murivo

4.8.a kamenné murivo v hribke do 60 cm 690
5 Deliace konstrukcie

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

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

7.1.b s rovhym podhladom drevené trdmové 760
8 Krovy

8.4 hambdlkové a vaznicové sustavy bez stipikov 445
10 Krytiny strechy na krove

10.2.c pdlené a betdnové skridlové obycajné jednodrazkové 535
12  Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.a z pozinkovaného plechu Uplné strechy (zlaby, zvody, kominy, prieniky, 65

snehové zachytavace)
13  Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)

13.3 z hlinikového plechu 25
14 Fasadne omietky

14.1.a skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 65

14.1.b vapenné stukové, zdrsnené, striekany brizolit nad 2/3 110
17 Dvere

17.3 hladké plné alebo zasklené 135
18 Okna

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

22.1 parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, velkoplosné parkety (drevené, 355

laminatové)
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelnd, motoricka 280
30 Rozvod vody

30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 55

\Spolu 5125

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (2 ks) 20
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34 Zdroj teplej vody

34.1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s Ustrednym

vykurovanim (1 ks) 65
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne
36.2 spordak elektricky alebo plynovy s elektrickou rudrou alebo varnd jednotka 60
(Stvorhorakova) (1 ks)
36.4 sporak na tuhé palivo (1 ks) 20
36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30
36.11 kuchynska linka z materidlov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej Sirky)
257
(4.68 bm)
37 Vnuatorné vybavenie
37.2 vana ocelova smaltovana (1 ks) 30
37.5 umyvadlo (1 ks) 10
38 Vodovodné batérie
38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35
38.3 pakové nerezové (1 ks) 20
38.4 ostatné (1 ks) 15
39 Zachod
39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) 25
40 Vnutorné obklady
40.2 prevaznej Casti kipelne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80
40.4 vane (1 ks) 15
40.7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15
42 Kozub
42.2 s uzatvorenym ohniskom (1 ks) 200
45  Elektricky rozvadzac
45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240
Spolu 1137
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,831
Koeficient vyjadrujuci tizemny vplyv: km = 0,95
PodlaZie | Vypoéet RU na m? ZP \ Hodnota RU [€/m?]
1.PP (3410 + 0 * 7,905)/30,1260 113,19
1. NP (5125 + 1137 * 1,366)/30,1260 221,67
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Podlazie Zaciatok Vrok] | Tlrok] | z[rok] | O[%] | Ts[%]
uzivania
1. PP 1938 87 33 120 72,50 27,50
1. NP 1938 87 33 120 72,50 27,50
1. NP - pristavba 1978 47 33 80 58,75 41,25
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
1. PP z roku 1938
Vychodiskova hodnota 113,19 €/m?*15,18 m2*3,831*0,95 6 253,39
Technicka hodnota 27,50% z 6 253,39 1719,68
1. NP z roku 1938
Vychodiskova hodnota 221,67 €/m?*78,24 m?2*3,831*0,95 63 120,66
Technicka hodnota 27,50% z 63 120,66 17 358,18
1. NP - pristavba z
roku 1978
Vychodiskova hodnota 221,67 €/m?*9,62 m?*3,831*0,95 7 761,00
Technickd hodnota 41,25% 27 761,00 3201,41

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Podlazie V:;Zzgltsak[c;:\;a Technicka hodnota [€]
1. podzemné podlazie 6 253,39 1719,68
1. nadzemné podlazie 70 881,66 20 559,59
Spolu 77 135,05 22 279,27

2.1.1.2 KS 111 0 Rodinny dom na C KN p.€.872 k.u.Horna Stubiia-hospodarska ¢ast

1. Nadzemné podlazie

Zaklady su kamenné bez vodorovnej izolacie. Nosné mury a rohové piliere su murované z kamena a tehly,
hrubé do 60 cm, prieCky su murované. Medzi nosnymi piliermi je drevena vypli. Strecha je sedlova, s
krytinou z jednodrazkovej Skridle, s pozinkovanymi klampiarskymi kon&trukciami. Stropy su drevené,
tramové. Vonkajsie omietky su hladké, Stukové, vnutorné omietky su hladké. Okno je jednoduché, ocelové,
dvere a vrata zvlakové. Podlahy su drevené, doskové a mostinové.

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

MERNE JEDNOTKY

Zaciatok
PodlaZie . . Vypocet zastavanej ploch ZP [m? k
z uZivania yp z vanej p y [m?] P

1. NP 1940 10,90*8,55 93,2 120/93,2=1,288

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernu jednotku m?2 ZP podla zasad uvedenych v
pouzitom katalégu.
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1. NADZEMNE PODLAZIE
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Bod ‘ Polozka Hodnota
2 Zaklady

2.3.b kamenné - bez izolacie 200
4 Murivo

4.8.a kamenné murivo v hrubke do 60 cm 690
7 Stropy

7.1.b s rovhym podhladom drevené tramové 760
8 Krovy

8.3 vaznicové sedlové, manzardové 575
10 Krytiny strechy na krove

10.2.c palené a betdnové skridlové obycajné jednodrazkové 535
12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.b z pozinkovaného plechu len Zlaby a zvody, zaveterné listy 55
14 Fasadne omietky

14.3.b vapenné stukové, zdrsnené, striekany brizolit nad 1/3 do 1/2 25

14.4.b vapenné stukové, zdrsnené, striekany brizolit do 1/3 20
17 Dvere

17.8 zvlakové 110
18 Okna

18.7 jednoduché drevené alebo ocelové 150
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.3 xylolit, palubovky, dosky 150

Spolu 3270

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
32 Vratagaraiové

32.6 drevené zvlakové (2 ks) 80

Spolu 80

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,831
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 0,95
Podlazie | Vypoéet RU na m? ZP Hodnota RU [€/m?]
1. NP (3270 + 80 * 1,288)/30,1260 111,96
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
- Zaciatok
Podlazie . . V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
uzivania
1. NP 1940 85 35 120 70,83 29,17
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 111,96 €/m?*93,20 m2*3,831*0,95 37 976,47
Technicka hodnota 29,17% z 37 976,47 11 077,74

2.1.1.3 Vyhodnotenie - KS 111 0 Rodinny dom &.5.66 na p.€.872 k.i.Horna Stubnia

<. . . . . Technicka hodnota
Cislo Nazov Vychodiskova hodnota [€] [€]
KS 1110 Rodinny dom na C KN p.¢.872 77 135,05 22 279,27
k.0.Horna Stubna-bytova cast
o, KS1110Rodinny dom na CKN p.c.872 37 976,47 11077,74
k.0.Horna Stubna-hospodarska ¢ast
Spolu 115 111,52 33 357,01

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 KS 127 1 Drobna stavba- chliev na p.c.872

Chlievy boli postavené na p.€.872 v roku 1940. Ide o stavbu murovanu z beténovych tvarnic, vo vrchnej Casti
s drevenym kurinom. Je zalozena na jednoduchych, pasovych zakladoch bez izolacie. Strop je dreveny,
tramcéekovy, strecha pultova s krytinou z pozinkovaného plechu. Stavba ma vonkajSie a vnutorné hrubé
omietky a zvlakové, drevené dvere. Podlaha je drevena, mostinova. Vzhladom k veku a technickému stavu
v Case obhliadky, uréujem Zivotnost stavby na 90 rokov a opotrebenie pocitam linearne.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne

KS1: 127 1 Nebytové polhohospodarske budovy

KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované

MERNE JEDNOTKY
Zaciatok

Podlazie . s Vypocet zastavanej ploch ZP [m? k

uzivania P 1P v [m] il

1.NP 1940 3,32*%1,76 5,84 18/5,84=3,082

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpocdtovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernu jednotku m? ZP podla zasad uvedenych v
pouzitom katalégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod \ Polozka \ Hodnota
2 Zaklady a podmurovka
2.3 bez podmurovky, iba zakladové pasy 615
3 Zvislé konstrukcie (okrem spolocnych)
3.3 betdnové, monolitické alebo z beténovych tvarnic, bez tepelnej izolacie 830
4 Stropy
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4.2 trdmcekové s podhladom 360
5 Krov

5.3 pultové 545
6 Krytina strechy na krove

6.1.c plechova pozinkovana 760
9 Vonkajsia uprava povrchov

9.4 vapenna hruba omietka alebo nater 170
10 Vnutorna uprava povrchov

10.3 vdpenna hruba omietka 145
12 Dvere

12.6 ocelové alebo drevené zvlakové 105
14 Podlahy

14.5 dlazdice, palubovky, dosky, cementovy poter 185

‘Spolu ‘ 3715

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
\ \Spolu \ 0

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv:

kcu = 3,831
km = 0,95

PodlaZie | Vypoéet RU na m? ZP Hodnota RU [€/m?]
1. NP (3715 + 0 * 3,082)/30,1260 123,32
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
- Zaciatok
Podlazie . . V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
uzZivania
1. NP 1940 85 5 90 94,44 5,56
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota
Technicka hodnota 5,56% 22 621,09

123,32 €/m?*5,84 m?*3,831*0,

95

2 621,09
145,73

2.2.2 KS 127 1 Drobna stavba- sklad na p.c.872

Sklad bol postaveny na p.€.872 v roku 1978. Ide o typovu, drevenu stavbu.
Je zaloZzend na betdnovych patkach v rohoch stavby. Strecha je hambalkova s krytinou z pozinkovaného

plechu. Stavba je upravena natermi, ma drevené, hladké dvere a jednoduché okno. Podlaha je dreven3,
doskova. Vzhladom k veku a technickému stavu v ¢ase obhliadky, ur¢ujem Zivotnost stavby na 60 rokov a
opotrebenie pocitam linearne.
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ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne

KS1: 127 1 Nebytové polnhohospodarske budovy

KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované

MERNE JEDNOTKY
Zaciatok

Podlazie . . Vypocet zastavanej ploch ZP [m? k

uzivania yp 1P y [m?] zP

1. NP 1978 2,60*2,45 6,37 18/6,37=2,826

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpocdtovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernu jednotku m? ZP podla zasad uvedenych v
pouzitom katalégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

2.4 bez podmurovky, iba zaklady pod stipikmi alebo patky pod rohmi pref. garaze 115
3 Zvislé konstrukcie (okrem spolocnych)

3.4 drevené stipikové obojstranne obité 1005
5 Krov

5.2 hambalkové 470
6 Krytina strechy na krove

6.1.c plechova pozinkovana 760
9 Vonkajsia Gprava povrchov

9.4 vapenna hruba omietka alebo nater 170
10 Vnutorna uprava povrchov

10.4 natery 65
12 Dvere

12.4 hladké plné alebo zasklené 150
13 Okna

13.6 jednoduché drevené alebo ocelové 65
14 Podlahy

14.5 dlazdice, palubovky, dosky, cementovy poter 185

Spolu | 2985

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
\ \Spolu \ 0

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,831
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 0,95

Podlazie |

Vypocet RU na m? ZP

\ Hodnota RU [€/m?]

1. NP

(2985 + 0 * 2,826)/30,1260

99,08
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TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Z?flat?k V [rok] T [rok] Z [rok] 0O [%] TS [%]
uZivania
1. NP 1978 47 13 60 78,33 21,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 99,08 €/m2*6,37 m?*3,831*0,95 2 297,00
Technicka hodnota 21,67% z 2 297,00 497,76

2.2.3 KS 2ex Plot uli¢ny

Pozemok na par.€.872 a 871 je od ulice ohrani¢eny plotom, ktory bol vybudovany v roku 1978.Ma zaklad po
celej dizke, beténovu, monolitickli podmurovku a vypli vysoka 1,35m je z rmového pletiva.

V plote su umiestnené plotové vratka a vrata z ocefovych profilov. Vzhladom k technickému stavu v Case
obhliadky, uvazujem predpokladanou zivotnostou 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. . . Rozpoctovy
N Popis Pocet MJ |Body / MJ P y
c. ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a betdnu 35,80m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
beténova monoliticka alebo prefabrikovana 35,80m 926 30,74 €/m
Spolu: 53,98 €/m
3.  Vypln plotu:
zlramoveho pletiva, alebo z ocelovej tyCoviny v 48 ,33m’ 435 14,44 €/m
rame
4. Plotové vrata:
b) kc?vove s drotenou vyplniou alebo z kovovych 1ks 7505 249,12 €/ks
profilov
5.  Plotové vratka:
b) kc.>vove s drétenou vyplfiou alebo z kovovych 1ks 3890 129,12 €/ks
profilov
Dizka plotu: 35,80 m
Pohladova plocha vyplne: 35,80*%1,35 = 48,33 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,831

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 0,95
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TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

’ Zaciatok 0 0
Nazov u¥ivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0O [%] TS [%]
KS 2ex Plot uli¢ny 1978 47 3 50 94,00 6,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]

(35,80m * 53,98 €/m + 48,33m? * 14,44 €/m? + 1ks *
249,12 €/ks + 1ks * 129,12 €/ks) * 3,831 * 0,95
Technicka hodnota 6,00 % z 10 949,68 € 656,98

Vychodiskova hodnota 10 949,68

2.2.4 KS 222 2 Vodovodna pripojka na p.¢.872

Vodovodna pripojka s pripojenim na verejny vodovod bola vybudovana v roku 1986. Ide z verejného
rozvodu v ceste pred domom do spolo€nej vodomernej Sachty na susednom pozemku p.¢. 873 a odtial do
domu. Pripojka je z Pz potrubia DN 25mm.Predpokladana zivotnost pripojky je 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoéria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.2. Vodovodné pripojky a rady ocelové potrubie

Polozka: 1.2.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navrtavacieho pasu
Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku: 1780/30,1260 = 59,09 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 2,00 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,831

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

; Zaciatok
Nazov .r s V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
uZivania
KS 222 2 Vodovodna 1986 39 11 50 78,00 22,00
pripojka na p.c.872

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet \ Hodnota [€]

Vychodiskovéd hodnota 2 bm * 59,09 €/bm * 3,831 * 0,95 430,11
Technicka hodnota 22,00% z430,11 € 94,62
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2.2.5 KS 222 3 Pripojka kanalizacie na p.c.872
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Dom bol v ¢ase obhliadky odkanalizovany do verejného trativodu v ulici. Je tu uz vybudovana verejna
kanalizacia a vlastnik nehnutelnosti ma vykopanu novu kanalizaénu pripojku, ktora na tuto siet’ este nie je
napojena. Sucasna pripojka je z betdbnového potrubia DN 200mm a bola vybudovana v roku 1986.Je;j

predpokladana zivotnost je 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROzPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.2. Kanaliza€né pripojky a rozvody - potrubie beténové
Polozka: 2.2.a) Pripojka kanalizacie DN 200 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 2140/30,1260 = 71,03 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 5,00 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,831

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

, Zaciatok
Nazov . . V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
uzivania
K$ 222 3 Pripojka 1986 39 11 50 78,00 22,00
kanalizacie na p.¢.872
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskovéd hodnota 5 bm * 71,03 €/bm * 3,831 * 0,95 1 292,55
Technicka hodnota 22,00%z1292,55€ 284,36

2.2.6 KS 221 3 NN pripojka do domu na p.c.872

Pripojka NN bola vybudovana v roku 1986.Ide zo stipa verejného, vzdusného NN rozvodu pred pozemkom

na strechu domu. Je z jedného kabla CYKY 4*10mm*mm.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody
Kaéd KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikaéné rozvody a vedenia

ROzPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.p) kablova pripojka vzdusna Cu 4*10 mm*mm
Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku: 330/30,1260 = 10,95 €/bm
Pocet kablov: 1

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navyse: 6,57 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 11,50 bm
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Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,831
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

; Zaciatok
Nazov ?f'a c? V [rok] T [rok] Z [rok] 0O [%] TS [%]
uzivania
KS 2213 NN pripojka 1986 39 11 50 78,00 22,00
do domu na p.¢.872

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 11,5 bm * (10,95 €/bm + 0 * 6,57 €/bm) * 3,831 * 0,95 458,30
Technicka hodnota 22,00 % z 458,30 € 100,83

2.2.7 KS 211 Chodnik na p.c.872

Pri vstupe do domu je od roku 1980 vybudovany chodnik z monolitického beténu s hrdbkou do 15 cm.

ZATRIEDENIE STAVBY

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

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu
Polozka: 8.2.b) Do hrubky 150 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 330/30,1260 = 10,95 €/m?2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 5,30*0,80 = 4,24 m? ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,831

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

; Zaciatok
Nazov aclato V[rok] | T[rok] | z[rok] | O[%] | TS[%]
uzivania
KS 211 Chodnik na 1980 45 5 50 90,00 10,00
p.c.872

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet \ Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota 4,24 m? ZP * 10,95 €/m2 ZP * 3,831 * 0,95 168,97
Technicka hodnota 10,00 % z 168,97 € 16,90
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2.2.8 KS 211 VonkajsSie schody na p.c.872

Pri vstupe do pivnice su vybudované vonkajsie schody z monolitického beténu s cementovym poterom.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2 Vonkajsie a predloZené schody

Kaéd KS: 2112 Miestne komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 10.2. Beténové na terén s povrchom zatrenym alebo z cem. poteru
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 215/30,1260 = 7,14 €/bm stupna

Pocet mernych jednotiek: 7*0,80 = 5,6 bm stupna

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,831

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

i Zaciatok
Nazov . . V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
uzivania
KS 211 Vonkajsie
schody na p.&.872 1938 87 13 100 87,00 13,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 5,6 bm stupria * 7,14 €/bm stupna * 3,831 * 0,95 145,52
Technicka hodnota 13,00 % z 145,52 € 18,92

2.2.9 KS 211 Oporny murik na p.¢.872

Pri vstupe do pivnice su vybudované vonkajsie schody, okolo ktorych je oporny mur zo Zelezobeténu.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kdéd JKSO: 815 4 Oporné mury

Kaéd KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoéria: 9. Oporné mury (JKSO 815 4)

Bod: 9.4. Zelezobeténové - monolitické

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1555/30,1260 = 51,62 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 4,70*0,25*1,60 = 1,88 m® OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,831

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
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, Zaciatok
Nazov vo s V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
uzivania
KS 211 Oporny murik 1938 87 13 100 87,00 13,00
na p.c.872

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet \ Hodnota [€]
Vychodiskovad hodnota 1,88 m® OP * 51,62 €/m3 OP * 3,831 * 0,95 353,19
Technicka hodnota 13,00 % z 353,19 € 45,91

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov LATEL RS Technicka hodnota [€]
hodnota [€]
ES 11v1 0 Rodinny dom ¢€.5.66 na p.¢.872 k.u.Horna 115 111,52 3335701
Stubna
KS 127 1 Drobna stavba- chliev na p.¢.872 2621,09 145,73
KS 127 1 Drobna stavba- sklad na p.¢.872 2 297,00 497,76
KS 2ex Plot uli¢ny 10 949,68 656,98
KS 222 2 Vodovodna pripojka na p.¢.872 430,11 94,62
KS 222 3 Pripojka kanalizacie na p.¢.872 1 292,55 284,36
KS 221 3 NN pripojka do domu na p.¢.872 458,30 100,83
KS 211 Chodnik na p.¢.872 168,97 16,90
KS 211 Vonkajsie schody na p.¢.872 145,52 18,92
KS 211 Oporny murik na p.¢.872 353,19 45,91
Celkom: ‘ 133 827,93 35 219,02

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

b) Analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocovana nehnutelnost sa nachadza v okrese Tur&ianske Teplice, v intravilane obce Horna Stubnia,
ktord ma v su€asnosti asi 1 628 obyvatelov. Dopyt po podobnych nehnutefnostiach je tu v suasnosti

v rovnovahe s ponukou. Stavba sa nachadza vychodne od centra obce, vo vzdialenosti asi 350m.

Ide o rohovu parcelu na svahovitom teréne, orientovanom na severo-zapad. Pristup ku nehnutelnosti je z
obecnej spevnenej komunikacie na C KN par.¢.967/1. Okolita zastavba je rodinnymi domami so
Standardnym vybavenim. Obytné miestnosti domu su orientované na zapad. Pred pozemkom je vedené
vzdusné vedenie NN, verejny rozvod vody a kanalizacie. Rozvod zemného plynu v tejto Casti obce nie je
vybudovany. NajblizSia zastavka primestskej autobusovej dopravy je cca.15 min.pesi od domu, jazda do
centra Martina, vlastnym autom trva asi 35 minut. Polohu pozemku vzhfadom k centru obce, komunikaénych
a dopravnych vazieb hodnotim ako vhodnu na byvanie, mimo centra obce. Dom ma dvor, je samostatne
stojaci, primerane dispozi¢ne rieSeny, sklada sa z bytovej a hospodarskej éasti. Ciastoéna rekonstrukcia
vybavenia stavby sa uskutocnila v roku 1978,1986 a 2008, prvky dlhodobej Zivotnosti su pévodné, technicky
stav je primerany veku, stavba je zavlhnuta, vyZaduje opravu. PrisluSenstvom su pripojky, drobné stavby

a ploty. PrisluSenstvo stavby je bez dopadu na cenu nehnutelnosti. Neplanuje sa so zmenou zastavby v tejto
lokalite.
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b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Nehnutelnost’ ma charakter 1-podlazného rodinného domu s jednou bytovou jednotkou a hospodarskou
Castou, Ciasto€ne podpivni¢eného bez vyuzivaného podkrovia. Dom sa vyuziva na byvanie, iné vyuzitie je
mozné na rekreaciu alebo na podnikatel'ské ucely, ktoré by svojou prevadzkou nerusili majitefov okolitych
nehnutefnosti.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutefnosti: Na LV &.1276 k.(G.Horna Stubfia zo
dfia 14.4.2025 je na hodnotené nehnutelnosti v &asti "C Tarchy" zapisané zalozné pravo v prospech
Slovenskej sporitelne, a.s.Bratislava, Exekuény prikaz v prospech Orange Slovensko,a.s.Bratislava a
Exekuény prikaz v prospech Slovenska konsolida¢na, a.s.Bratislava.

Nie su mi zname iné rizika, ktoré by vplyvali na vyuzivanie nehnutelnosti formou prenajmu alebo
ovplyviujuce uzivanie stavby.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

V obci su obmedzené pracovné moznosti ,za pracou treba dochadzat, nezamestnanost' v okrese Turcianske
Teplice v sucasnosti do 5%. Stavba sa nachadza na tichom mieste, bez poSkodenia od hluku a prachu z
dopravy. V bezprostrednom okoli nie su vyznamné prirodné lokality, les je vo vzdialenosti do 1km od
nehnutelnosti. Kupele Tur€ianske Teplice su vzdialené 4km od nehnutelnosti. V obci je primestska
autobusova doprava a Zelezni¢na stanica. Je tu Obecny Urad, zakladna $kola, materska Skola, zakladné
obcianske vybavenie, zdravotné stredisko a kulturne zariadenie. Moznost’ dalSieho rozSirenia sucasnej
zastavanej plochy je najviac trojnasobna. Vzhladom na velkost’ okolitych stavebnych pozemkov, ide o
lokalitu s priemernou hustotou obyvatelstva. Nepredpoklada sa, Ze stavba ako rodinny dom bude
dosahovat vynos. Podla mbjho nazoru ide o priemernu nehnutelnost.

Priemerny koeficient polohovej diferencidcie: 0,5

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
l. trieda IIl. trieda + 200 % = (0,500 + 1,000) 1,500
II. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 1,000
[Il. trieda Priemerny koeficient 0,500
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,275
V. trieda IIl. trieda - 90 % = (0,500 - 0,450) 0,050

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok
\'/l kepi*vi

X

islo Popis/Zdévodnenie Trieda | kpp

1 Trhs nehnutel’nos}t’ami | , " 0.500 13 6,50
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe
Poloha nehnutelnosti v danej obci - vztah k

o centruobce , B . 1,000 30 30,00
Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a
vybranych sidlisk

Sucasny technicky stav nehnutelnosti
nehnutelnost vyzaduje opravu

Prevladajuca zastavba v okoli nehnutelnosti

objekty pre byvanie, $port, rekreaciu, parky a pod.

[l 0,500 8 4,00

l. 1,500 7 10,50
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10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

Prislusenstvo nehnutelnosti
bez dopadu na cenu nehnutelnosti

Typ nehnutelnosti
velmi priaznivy - samostatne stojaci dom v zahrade, s
dvorom, predzahradkou, zahradou a dalSim zazemim,
s vybornym dispozi¢nym rieSenim.

Pracovné moinosti obyvatelstva - miera

nezamestnanosti
dostatocna ponuka pracovnych moznosti v mieste,
nezamestnanost do 5 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
priemerna hustota obyvatelstva

Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam
orientdcia hlavnych miestnosti k JZ - JV

Konfiguracia terénu
severny svah o sklone 5% - 25%

Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu,
kanalizacia do Zumpy

Doprava v okoli nehnutelnosti
Zeleznica a autobus

Obc¢.

vybav.(urady,skol.,zdrav.,obchody,sluzby,kulttira)
obecny Urad, posta, zdkladna skola, zdravotné
stredisko, kulturne zariadenie, zakladna obchodna
siet a zakladné sluzby

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
les, vodna ndadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m

Kvalita Zivot. prostr. v bezprostrednom okoli

stavby
bez akéhokolvek poskodenia ovzdusia, vodnych
tokov, bez nadmernej hluénosti

Moznosti zmeny v zastavbe-uzem.rozvoj,vplyv na

nehnut.
bez zmeny

Moznosti dalSieho rozsirenia
rezerva plochy pre dalSiu vystavbu aZ trojnasobok
sucasnej zastavby

Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti
nehnutelnosti bez vynosu

Nazor znalca
priemerna nehnutelnost

0,500

1,500

1,500

1,000

1,000

0,500

0,500

0,500

0,500

0,500

1,500

0,500

0,275

0,050

0,500

10

10

20

22

3,00

15,00

13,50

6,00

5,00

3,00

3,50

3,50

5,00

4,00

13,50

4,00

1,93

0,20

10,00

\Spolu

180

142,13
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VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie keo = 142,13/ 180 0,79
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kep = 35 219,02 € * 0,790 27 823,03 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 LV €.1276 k.tG.Horna Stubna

Ohodnocovany pozemok sa nachadza v intravilane obce Horna Stubria,cca.4 km juzne od mesta Turgianske
Teplice a asi 30 km od mesta Martin, ¢o zvySuje zaujem o kupu nehnutefnosti v tejto oblasti a ovplyviuje
stanovenie vychodiskovej ceny za mernt jednotku pozemku. Horna Stubfia ma v stiéasnosti cca 1628
obyvatelov. Predmetom ocenenia je pozemok C KN p.¢.872 zastavany rodinnym domom s hospodarskou
Castou €.s.66,skladom, chlievom a dvorom a prifahly pozemok na par.€.871 na ktorom je zahrada.

Pozemky sa nachadzaju v obytnej Casti obce. Z hladiska vSeobecnej situacie ide o obytnu zénu
samostatnej obce v dosahu mesta do 50 tis.obyvatelov. Stavba na pozemku ma charakter rodinného domu s
prisluS§enstvom, okolita zastavba je rodinnymi domami so Standardnym vybavenim, ¢o ovplyvriuje vyber
koeficientu intenzity vyuzitia. Koeficient dopravnych vztahov zohladriuje spojenie obce s okresnym mestom
primestskou autobusovou dopravou a vlakovym spojenim. Z hladiska funkéného vyuzitia ide o Uzemie s
obytnym a rekreaénym charakterom. Z inzinierskych sieti je tu moznost’ napojenia na elektrinu, kanalizaciu a
vodu, omu zodpoveda vyber koeficientu technickej infrastruktary. Dévody na redukujuce faktory nie su,
dbévodom na pouzitie povysujuceho faktora je trhova cena stavebnych pozemkov v tejto lokalite v su€asnosti.

Spolu , .
. Spoluvlastnicky | Vymera
Parcela Druh pozemku vymera . >
, podiel [m?]
[m?]
871 zahrada 109,00 1/1 109,00
872 zastavana plocha a nadvorie 339,00 1/1 339,00
Spolu
> 448,00
vymera
Obec: Martin
Vychodiskova hodnota: VHw = 80,00% z 16,60 €/m? = 13,28 €/m?
" . Hodnota
Oznacenie a nazov . . .
. . Hodnotenie koeficient
koeficientu
u
ks (s . , .
koeficient vieobecne] 4. obytn,e zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000 1.30
o obyvatelov
situacie
kv 5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
koeficient intenzity  Standardnym vybavenim, 1,05
vyuzitia
. ko , 2. obce so Zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou primestskou
koeficient dopravnych Y .. 0,85
. dopravou, doprava do mesta este vyhovujuca
vztahov
ke 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekreacna
- "y 1,30
koeficient funkéného poloha)
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vyuzitia Uzemia

ki 3. dobra vybavenost (moznost napojenia najviac na tri druhy
koeficient technickej verejnych sieti, napriklad miestne rozvody vody, elektriny, 1,30

infrastruktury pozemku kanalizacie)

kz . I .
osictent o 108 0 (et v psemis e

faktorov ) v pravy p pod.

kr

koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
- - . kep=1,30*1,05*0,85*1,30*1,30 *
Koeficient polohovej diferenciacie 1.75 * 1,00 3,4314
Jednotkova vseobecna hodnota VEHu = VHa * kep = 13,28 €/m? * 3,4314 45,57 €/m?
pozemku
VYHODNOTENIE
X . Vseobecna hodnota
Nazov Vypocet
(€]

parcela ¢. 871 109,00 m? * 45,57 €/m? * 1/1 4 967,13
parcela ¢. 872 339,00 m? * 45,57 €/m? * 1/1 15 448,23
Spolu 20 415,36
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111. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Ulohou znaleckého posudku bolo stanovit vSeobecnu hodnotu rodinného domu €.5.66 s prislusenstvom a
pozemkom na par.€.871,872 v k.i.Horna Stubna, obec Horna Stubna, okres Turianske Teplice, pre ucel
drazby

V8eobecnd hodnota bola stanovend s vyuzitim metodickych postupov uvedenych v prilohe €. 3 vyhlasky
€. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

nehnutelnosti a stavieb, vypocitana podla vyhlasky MS SR ¢.492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku metddou polohovej diferenciacie, zvolenej ako najvhodnejSej metédy na odhad najpravdepodob-
nejSej ceny ku dnu 28.4.2025,ktoru by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej sutaze :

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Stavby
KS 111 0 Rodinny dom €.5.66 na p.¢.872 k.U.Horna Stubria 26 352,04
KS 127 1 Drobna stavba- chliev na p.¢.872 115,13
KS 127 1 Drobna stavba- sklad na p.¢.872 393,23
KS 2ex Plot ulicny 519,01
KS 222 2 Vodovodna pripojka na p.¢.872 74,75
KS 222 3 Pripojka kanalizacie na p.¢.872 224,64
KS 221 3 NN pripojka do domu na p.¢.872 79,66
KS 211 Chodnik na p.¢.872 13,35
KS 211 Vonkajsie schody na p.¢.872 14,95
KS 211 Oporny murik na p.¢.872 36,27
Pozemky
LV ¢.1276 k.U.Horna Stubiia - parc. €. 871 (109 m?) 4 967,13
LV ¢.1276 k.U.Horna Stubiia - parc. €. 872 (339 m?) 15 448,23
Vseobecna hodnota celkom 48 238,39
Vseobecna hodnota zaokruhlene 48 200,00
Vseobecna hodnota slovom: Styridsatosemtisicdvesto Eur

MIMORIADNE RIZIKA

Na ocenovanych nehnutelnostiach je na LV zapisané Zalozné pravo v prospech SLSP,a.s.Bratislava,
Exekuény prikaz v prospech opravneného: Orange Slovensko,a.s.Bratislava a Exekuény prikaz v prospech
opravneného: Slovenska konsolida¢na,a.s.Bratislava.

V Martine, drna 28.04.2025 Ing. Katarina Bazikova
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IV. PRILOHY

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢.1276 k.0.Horna Stubfia,zo dfia 14.4.2025
Koépia z katastralnej mapy na C KN p.&.872 k.u.Horna Stubiia
Kupna zmluva zo 17.4.2008
Podorysy rodinného domu- 1.p.p.bytova Cast
1.n.p.bytova Cast
1.n.p.hospodarska Cast
Pb&dorysy drobnych stavieb
Zaznam z obhliadky nehnutelnosti- situacia

Ponuka realitnych portalov na predaj podobnych nehnutelnosti v tejto obci

Fotodokumentacia nehnutelnosti
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Znalecky posudok ¢.14/2025

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalkyfa zapisana v zozname znalcov, timocnikov a prekladateflov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore 37 00 00 Stavebnictvo,

odvetvi: 37 10 02 Odhad hodnoty nehnutelnosti,
37 01 00 Pozemné stavby, pod evidenénym &islom 910 175.
Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 14/2025

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

Katarina Bazikova



