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Pocet stran ( z toho priloh): 42 (21)

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 4
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. UVOD

1.Uloha znalca: Stanovenie veobecnej hodnoty rodinného domu stip.¢.59 na parc.¢.327/3, vratane
prislusenstva, pozemkov parc.¢.327/3, 327/29, katastralne tizemie Rastislavice, obec Rastislavice, okres
Nové Zamky.

2.Datum vyziadania posudku alebo datum uznesenia, objednavky: 15.04.2025

3.Datum ku ktorému je vypracovany posudok(rozhodujici na zistenie stavebno - technického stavu):
12.05.2025.

5.Podklady na vypracovanie posudku, ktoré sa delia na podklady dodané zadavatelom a podklady
ziskané znalcom:

5.1 Dodané zadavatel'om:

Objednavka ¢.81/2025 (D 400425) zo dia 15.04.2025.

Vyzva na poskytnutie sucinnosti pri obhliadke predmetu zalozného prava zo diia 15.04.2025.

Vypis z katastra nehnutel'nosti z listu vlastnictva ¢.263 zo dila 11.05.2025, Rastislavice, obec Rastislavice, okres
Nové Zamky.

Koépia z katastralnej mapy, zo diia 11.05.2025, Rastislavice, obec Rastislavice, okres Nové Zamky.

Rozhodnutie ¢.1663/75 zo dna 8.8.1975 o povoleni stavby rodinného domu.

Rozhodnutie ¢.2001/32456-03-N zo diia 06.07.2001 pvolenie stavby "Hospodarska budova".

Projektova dokumentacia: podorysy podlazi rodinného domu, rez rodinného domu.

5.2 Ziskané znalcom:

Zameranie a zakreslenie skutkového stavu.

Fotodokumentacia

6. Osobitné poziadavky objednavatel'a:
Neboli vznesené.

7.Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

a) Definicie pojmov

VSeobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajuci budi konat s patricnou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnttkou.

Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na trovni s datiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktori by bolo moZzno 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 zniZeny o hodnotu zodpovedajucu vyske
opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty si pouZité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podla
poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 3. $tvrtrok 2022.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urcena linearnou metédou.

Stanovenie vS§eobecnej hodnoty stavieb
Na stanovenie v8eobecnej hodnoty stavieb sa pouZivaji met6dy:
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Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakcény pristup. Na porovnanie je potrebny stubor 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),

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

Metdda polohovej diferenciacie (Princip metédy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technickt hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaji metédy:

Metbda porovnavania (Pri vypocte sa pouZziva transakcény pristup. Na porovnanie je potrebny stubor asporn troch

pozemKkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odlisSnosti

porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

Vynosova metdéda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosovd hodnota pozemkov sa vypocita

kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

Metoda polohovej diferenciacie (Princip metédy je zalozeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej

diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8.Pouzité predpisy :

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

majetku v zneni vyhlasky ¢. 626/2007 Z.z., vyhlasky ¢. 605/2008 Z.z., vyhlasky ¢. 47/2009 Z.z., vyhlasky ¢.

254/2010 Z.z.avyhlasky ¢.213/2017 Z.z.,, 282/2018 Z.z..

e Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
zneni neskorsich predpisov

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni
neskorsich predpisov

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov
a nahradach za stratu €asu pre znalcov, tilmoc¢nikov a prekladatel'ov v zneni neskorsich predpisov

e Zakon ¢.50/1976 Zb. o Gzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢ 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny
zakon) v zneni neskorsich predpisov

e STN 734055 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov

e Vyhlaska Federalneho Statistického tradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy

e Opatrenie Statistického iradu Slovenskej republiky ¢. 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb

¢ Indexy cien stavebnych prac, SU SR

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu veobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

e Zbornik prednasSok zo seminara k vyhlaske Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z.
o stanoveni v§eobecnej hodnoty v zneni vyhlasok MS SR ¢. 626/2007 Z.z., ¢. 605/2008 Z.z., ¢. 47 /2009 Z.z. a C.
254/2010 Z.z.,,213/2017,282/2018 Z.z..

Indexy cien stavebnych prac na precenenie rozpoétov do CU IL$tvrtrok 2025 spracované pomocou pomeru

indexov cien stavebnych prac SU SR podla klasifikacie stavieb.

9. Pravny tkon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit’:
Podklad pre dobrovol'nti drazbu v zmysle zdkona 527/2002 Z.z. v zneni neskorsich predpisov.
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I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Identifikacia pouzitej metodiky:

Vyhlaska MS SR ¢. 492 /2004 Z.z. o stanoveni vS§eobecnej hodnoty majetku. Ohodnotenie je v stlade s jej prilohou
¢.3. Vo vypocte su pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené
v " Metodike vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb”, vydanej USI ZU v Ziline . PouZita je metéda
polohovej diferenciacie. Vynosova hodnota nie je pocitana, nakol’ko nehnutel'nost je vyuzivana vylucne na
byvanie ( vlastnici), to znameng, Ze je bez vynosu. V ¢ase obhliadky bol rodinny dom uzivany na tcel zriadenia.
Vypocet vSeobecnej hodnoty porovnavanim nie je mozné vykonat, pretoze pre dany typ nehnutel'nosti nemal
znalec k dispozicii podklady pre porovnavanie. Vypocet vychodiskovej a technickej hodnoty je vykonany
pomocou rozpoctovych ukazovatel'ov publikovanych v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a
stavieb

(ISBN 80-7100-827-3).

b)Vlastnicke a eviden¢né tidaje najma identifikacia predmetu postiidenia podl'a dokladu o vlastnictve:
Nehnutel'nosti st v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢.263 zo dila 11.05.2025 v katastralnom
uzemi Rastislavice, obec Rastislavice, okres Nové Zamky.
Cast’ A: Majetkova podstata:
Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape:
parcela ¢islo 327/3 vymera: 474 m2, druh pozemku: zastavané plochy a nadvoria
parcela ¢islo 327/29 vymera: 462 m2, druh pozemku: zdhrada
Umiestnenie pozemku:
1 - pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce
Stavby:
Rodinny dom stp.¢.59 na parcele327/3, druh stavby: 10 - rodinny dom
Cast’ B: Vlastnici a iné opravnené osoby:
Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1. v podiele 1/1 Masani Lubomir r.Masani, 941 08 Rastilavice ¢.59, SR
Datum narodenia: 24.09.1976
Titul nadobudnutia:
Kupna zmluva zo dna 18.11.2015,V 977/16, ¢.zmeny 49/16
Iné udaje: Bez zapisu
Poznamky: Slovenska sporitelia a.s.Bratislava, ICO: 00151653, vydava Oznamenie o zadati vykonu zaloZného
prava zo dina 10.06.2024, na pozemky C-KN parc.c.327/3, 327/29, stavba sup.¢.59 na parc.¢.327/3 na podiel 1/1,
P-514/2024- ¢.zmeny 556/2024
Cast C: Tarchy
Zriadenie zalozného prava v prospech Slovenskej sporitelne, a.s. (00151653) na zabezpecenie pohl'adavky na
zaklade zmluvy o splatkovom tvere ¢.5077977090 zo dia 18.11.2015 na nehn.327/3, 327/29 a stavbu na
parc.¢.327/3 s.6.59 V 6596/2015.

c)Udaje o obhliadke predmetu posiidenia, najmi datumy vykonania obhliadky, zamerania

a fotodokumenticie :

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonand dila 12.05.2025 za pritomnosti zastupcu vlastnika
rodinného domu a znalca. Zameranie nehnutel'nosti vykonané dna 12.05.2025. Fotodokumentacia sucasného
stavu nehnutel'nosti vyhotovena znalcom dna 12.05.2025.

d)Technicka dokumentacia, najmd porovnanie siladu projektovej dokumenticie a stavebnej
dokumentidcie so zistenym skuto¢nym stavom:

Vlastnikom rodinného domu bola predlozena projektova dokumentacia RD (vykresy podlaZzi a rez)nadstavby a
pristavby a kolauda¢né rozhodnutia p6vodného rodinného domu a pristavby (vid.prilohovu cast). PredlozZené
boli: Rozhodnutie ¢.1663/75 zo dia 8.8.1975 o povoleni stavby rodinného domu a Rozhodnutie ¢.2001/32456-
03-N zo dita 06.07.2001 pvolenie stavby "Hospodarska budova".

Rodinny dom je uzivany od roku 1977 (predpoklad vystavby 2 roky), hospodarska budova (sklad) od roku 2001.
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e)Udaje katastra nehnutel'nosti, najmi porovnanie stiladu popisnych a geodetickych tidajov katastra
nehnutel'nosti so zistenym skuto¢nym stavom:

Poskytnutd dokumentacia bola porovnana so skutkovym stavom. Neboli zistené rozdiely. Pravna
dokumentacianie je zhodna so skutkovym stavom. Rodinny dom s.¢.59 na parc.¢.327/9 je zapisany na LV ¢.263
zo dna 11.05.2025 a zakresleny v katastrdlnej mape v zmysle skutkového stavu overeného obhliadkou.
Hospodarsku budovu na parc.¢.327/3 je potrebné zapisat' do listu vlastnictva a zakreslit do katastralnej mapy
(zastavana plocha je vacsia ako 25,00 m2)..

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

Rodinny dom sip.¢.59 na parc.¢.327/3

Sklad na parc.¢.327/3

Plot na parc.¢.327/3

Vonkajsie upravy na parc.¢.327/3

PozemKy:

parcela ¢islo 327 /3 vymera: 474 m2, druh pozemku: zastavané plochy a nadvoria

parcela ¢islo 327/29 vymera: 462 m2, druh pozemku: zdhrada

g)Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie sti predmetom ohodnotenia:
Neboli zistené.

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

2.1.1 Rodinny dom s.€.59 na parc.¢.327/3

POPIS STAVBY

Popis domu:

Jedna sa o murovany samostatne stojaci rodinny dom postaveny v uli¢nej zastavbe rodinnych domov s dvorom,
predzahradkou a d'al$im zazemim.

Dispozi¢né rieSenie:

Jedna sa o podpivnic¢eny dvojpodlazny rodinny dom.

Dispozi¢né rieSenie :

suterén (1.PP): predsien, chodba, schodisko, sklad s osadenym kotlom vykurovania, garaz, pracoviia so
susSiarnu, sklad

prizemia (1NP): predsien, schodisko, kuchyna, zasobaren, obyvacia izba, WC, balkén, terasa,

poschodie (2.NP): predsien, tri izby, kipeltia s WC, balkdn 3x.

Stavebno technické vyhotovenie:

Obvodovy nosny systém je z plynosilikatovych tvarnic v skladobnej hriibke do 50,00 cm, priecky vnitorné su
murované z tehal, stropy su rovné Zelezobeténové monolitické s rovnym podhladom, fasddne omietky
brizolitové, schody na jednotlivé podlaZia sus keramickou povrchovou tpravou, Dvere st drevené plné a
zasklené, okna su plastové s kovovymi Zaliziami na nadzemnych podlaziach. Podlahy obytnych miestnosti su z
vel'koploSnych parkiet, ostatné podlahy su keramické, v garaZi je cementovy poter ustredné vykurovanie je
teplovodné s ocel'ovymi radiatormi panelovymi, elektroinstaldcia je svetelnd a motorickd, rozvod vody je z
plastovych rur teplej a studenej z centralneho zdroja, plynoinstalicia je na prizemi a v suteréne, zdroj teplej
vody je elektricky bojler osadeny nad WC v suterénec, plynovy kotol vykurovania je osadeny v sklade suterénu.
V suteréne je osadené WC s umyvadlom, rekonstruované su podlahy vpracovni je keramicky obklad stien,
susiaren je rekonStruovand na miestnost pre posedenie. Vybavenie kuchyne prizemia tvori kuchynska linka s
nerezovym drezom s nerezovou pakovou vytokovou armaturou, Spordk je plynovy s digestorom. Na prizemi je
osadené WC s umyvadlom. V kipelni poschodia je smaltovana vaiia smaltované umyvadlo nerezové vytokové
armatury su pakové, zachod je splachovaci, keramicky obklad stien je nad 1,35 m vysky. Na zaklade zistenia
technického stavu rodinného domu a s prihliadnutim na jeho stavebno technické vyhotovenie, pre vypocet
opotrebenia uvazujem zo zZivotnostou 100 rokov. Rekonstrukcia rodinného domu bola zahajena v roku 2015, ¢o
je zohl'adnené vo vypocte opotrebenia Analytickou metédou (zniZenie opotrebenia).

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

Podlazie lzéf‘i,g:;l; Vypocet zastavanej plochy ZP [m2] kzp
1.PP 1977 8,25*7,95 65,59 120/65,59=1,830
1. NP 1977 8,25*7,95+1,20*1,50 67,39 120/67,39=1,781
2.NP 1977 8,25*7,95+1,20*1,50 67,39 120/67,39=1,781
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernd jednotku m2 ZP podl'a zdsad uvedenych v pouzitom

katalégu.

1. PODZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

1 Osadenie do terénu

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

4.2.c murované z inych materialov (calsilox, siporex, calofrig) v skladobnej hribke nad 40 do 50cm 940
5 Deliace konStrukcie

5.1 tehlové (priec¢kovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160
6 Vnutorné omietky

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

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

13.2 z pozinkovaného plechu 20
14 Fasadne omietky

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

15.1.f Skarované licovky, murivo z lomového kamertia nad 2/3 360
16 Schody bez ohlI'adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.5 liate terazzo, beténova, keramicka dlazba 190
17 Dvere

17.2 plné alebo zasklené dyhované 190
18 Okna

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

23.2 keramické dlazby 150
24  Ustredné vykurovanie

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

25.1 svetelnd, motoricka 280
30 Rozvod vody

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

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35

Spolu 5520

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
32 Vrata garazové

32.5 ocel'ové (1 ks) 95

33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
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33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) 10
34 Zdroj teplej vody

13;;})1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s Gstrednym vykurovanim (1 65
35 Zdroj vykurovania

35.1.c kotol ustredného vykurovania znackové kotly, vratane typov turbo (Junkers, Vaillant,

Leblanc...) (1 ks) 335
39 Zachod

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

40.3 prevaznej Casti pra¢ovne min. do 1,35 m vysky (1 ks) 60

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

Spolu 630
1. NADZEMNE PODLAZIE
Bod Polozka Hodnota

4 Murivo

4.2.c murované z inych materialov (calsilox, siporex, calofrig) v skladobnej hrubke nad 40 do 50cm 940
5 Deliace konStrukcie

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

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

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

13.2 z pozinkovaného plechu 20
14 Fasadne omietky

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

17.3 hladké plné alebo zasklené 135
18 Okna

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530
19 Okenné zaluzie

19.3 kovové 300
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchym)

22.1 parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, vel’koplosné parkety (drevené, laminatové) 355
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150
24  Ustredné vykurovanie

24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radiatormi - ocel’. a vykurovacie panely 480
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.2 svetelna 155
30 Rozvod vody

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

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35

Spolu 4995

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

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

l’:;6)2 sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou rurou alebo varna jednotka (Stvorhorakova) (1 60

36.7 odsavac par (1 ks) 30

36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30

36.11 kuchynska linka z materidlov na baze dreva (za beZny meter rozvinutej Sirky) (3.2 bm) 176
38 Vodovodné batérie

38.3 pakové nerezové (1 ks) 20
39 Zachod

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

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¢

45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240

Spolu 646
2. NADZEMNE PODLAZIE
Bod Polozka Hodnota

4 Murivo

4.2.c murované z inych materialov (calsilox, siporex, calofrig) v skladobnej hriibke nad 40 do 50cm 940
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 podhl'adom beténové monolitické, prefabrikované a keramické 1040
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkony...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20
14 Fasadne omietky

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

17.3 hladké plné alebo zasklené 135
18 Okna

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530
19 Okenné Zaluzie

19.3 kovové 300
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyii)

22.1 parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, vel'koplosné parkety (drevené, laminatové) 355
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150
24  Ustredné vykurovanie

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

25.2 svetelna 155
30 Rozvod vody

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

Spolu 4980

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

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) 10
37 Vnitorné vybavenie

37.2 vana ocel'ova smaltovani (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
39 Zachod

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

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

40.4 vane (1 ks) 15

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

Spolu 255

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,954
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95

Podlazie Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m2]
1.PP (5520 + 630 * 1,830)/30,1260 221,50
1.NP (4995 + 646 *1,781) /30,1260 203,99
2.NP (4980 + 255 *1,781) /30,1260 180,38
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou metédou
Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

Cislo Nazov p:;il::‘[’&)] Rok uzivania Zivotnost Vek Opotll;zl])enie
1 Zaklady vratane zemnych prac 7,60 1977 175 48 2,08
2 Zvislé konstrukcie 17,84 1977 120 48 7,14
3 Stropy 10,89 2015 120 10 091
4 ZastreSenie bez krytiny 7,19 1977 120 48 2,88
5 Krytina strechy 7,70 2015 80 10 0,96
6 Klampiarske konstrukcie 0,86 2015 85 10 0,10
7 Upravy vnitornych povrchov 4,60 2015 80 10 0,58
8 Upravy vonkajsich povrchov 2,99 1977 65 48 2,21
9 Vnutorné keramické obklady 1,26 2015 50 10 0,25
10 Schody 0,38 2015 90 10 0,04
11 Dvere 6,09 2015 50 10 1,22
12 Vrata 0,00 1977 60 0 0,00
13 Okna 391 2015 80 10 0,49
14 Povrchy podlah 591 2015 50 10 1,18
15 Vykurovanie 9,37 2015 50 10 1,87
16 Elektroinstalacia 4,86 2015 50 10 0,97
17 Bleskozvod 0,00 1977 48 0 0,00
18 Vnutorny vodovod 1,26 2015 50 10 0,25
19 Vnutorna kanalizacia 0,23 2015 50 10 0,05
20 Vnutorny plynovod 0,40 2015 50 10 0,08
21 Ohrev teplej vody 0,46 2015 50 10 0,09
22 Vybavenie kuchyi 3,21 2015 30 10 1,07
23 Hygienické zariadenia a WC 0,86 1977 50 48 0,83
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24 Vytahy 0,00 1977 48 0 0,00
25 Ostatné 2,13 2015 40 10 0,53
Opotrebenie 25,78%
Technicky stav 74,22%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
1. PP zroku 1977
Vychodiskova hodnota 221,50 €/m2*65,59 m2*3,954*0,95 54 572,22
Technicki hodnota 74,22% z 54 572,22 40 503,50
1.NP zroku 1977
Vychodiskova hodnota 203,99 €/m2*67,39 m2*3,954*0,95 51637,43
Technicki hodnota 74,22% z 51 637,43 38 325,30
2.NP z roku 1977
Vychodiskova hodnota 180,38 €/m?*67,39 m?*3,954*0,95 45 660,86
Technicka hodnota 74,22% z 45 660,86 33889,49

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Podlazie Vychodiskova hodnota [€] Technicka hodnota [€]
1. podzemné podlaZzie 54 572,22 40503,50
1. nadzemné podlazie 51637,43 38 325,30
2. nadzemné podlazie 45 660,86 33 889,49
Spolu 151 870,51 112 718,29

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Sklad na parc.¢.327/3

POPIS STAVBY

Stavba je jednopodlazna nepodpivnicend, bez moznosti vyuzitia podkrovia. Slazi ako sklad. Zaklady st beténové
s izolaciou proti zemnej vlhkosti, nosny systém je prevazne murovany z v skladobnej hribke do 30 cm prevazne
z tehal. Fasada je vApennocementova, podlahy z dusanej hliny. Dvere st plné drevené, okna sd drevené
jednoduché. Strecha je sedlova s krytinou z palenej skridle, predna cast stavby je kovova s vypliiou z vlnitého
plechu a stre$nou krytinou z vlnitého plechu. Klampiarske konstrukcie st z pozinkovaného plechu. Udrzbe
nepravidelnj, Zivotnost predpokladam 60 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 lzlgf‘l;;oil; Vypocet zastavanej plochy ZP [m2] kzp
1.NP 2001 3,55*8,60+4,65*5,20 54,71 18/54,71=0,329
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernd jednotku m? ZP podl'a zdsad uvedenych v pouzitom
katalogu. ) 5
1. NADZEMNE PODLAZIE
Bod Polozka Hodnota

2 Z3iklady a podmurovka

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

3.1.b murované z palenej tehly, tehloblokov hribky nad 15 do 30 cm 1260
4 Stropy

4.3 tramcekové bez podhl'adu 205
5 Krov

10
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5.1 vaznicové valbové, stanové, sedlové, manzardové 680
6 Krytina strechy na krove

6.2.a palené tazké korytkové, vinovky, franctizske, Holland, Portugal, obycajné dvojdrazkové 465
8 Klampiarske konstrukcie

8.4 z pozinkovaného plechu (min. ZI'aby, zvody, prieniky) 100
9 Vonkajsia aprava povrchov

9.4 vapenna hruba omietka alebo nater 170
12 Dvere

12.6 ocel'ové alebo drevené zvlakové 105
13 Okna

13.6 jednoduché drevené alebo ocel'ové 65
14 Podlahy

14.6 hrubé beténové, tehlova dlazba 145

Spolu 3810

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

Spolu 0
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,954
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95
Podlazie Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1.NP (3810 + 0 * 0,329)/30,1260 126,47
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Podlazie Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
1. NP 2001 24 36 60 40,00 60,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 126,47 €/m?*54,71 m?*3,954*0,95 25990,49
Technicka hodnota 60,00% z 25 990,49 15 594,29

2.2.2 Uli¢ny plot na parc.¢.327/3

Plot je z beténovej podmurovky s keramickym obkladom, stipiky st kovové, vyplii je kovova ramova, vrata a
vratka su kovové, zivotnost 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 5 2ex InZinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. ¢. Popis Pocet MJ Body / M] Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:

z kamena a beténu 18,50m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:

beténova monoliticka alebo prefabrikovana 18,50m 926 30,74 €/m

Spolu: 53,98 €/m

3. Vypln plotu:

z ramového pletiva, alebo z ocel'ovej tycoviny v rdme 25,90m2 435 14,44 €/m
4, Plotové vrata:

l;)r(l)}(i)l\;c‘)/ve s drétenou vypliiou alebo z kovovych 1 ks 7505 249,12 €/ks
5. Plotové vratka:

b) kovové s drétenou vypliiou alebo z kovovych 1ks 3890 129,12 €/ks

11
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profilov

Dizka plotu: 18,50 m
Pohl'adova plocha vyplne: 18,50*1,40 = 25,90 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,954
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [roK] Z [rokK] 0 [%] TS [%]
Uli¢ny plot na parc.¢.327/3 1977 48 12 60 80,00 20,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

(18,50m * 53,98 €/m + 2590m2 * 14,44 €/m?2 + 1ks * 249,12

Vychodiskova hodnota €/ks + 1ks * 129,12 €/ks) * 3,954 * 0,95 6 576,78
Technickd hodnota 20,00%z6 576,78 € 1 315,36
2.2.3 Kanalizac¢na pripojka na parc.¢.327/3
Napojenie na Zumpu, Zivotnost 60 rokov.
ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)
Bod: 2.1. Kanaliza¢né pripojky a rozvody - potrubie kameninové
Polozka: 2.1.a) Pripojka kanalizacie DN 125 mm
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 920/30,1260 = 30,54 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 12,00 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,954
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [roK] 0 [%] TS [%]
Kanalizac¢na pripojka na
parc 327 /3p poj 1977 48 12 60 80,00 20,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 12 bm * 30,54 €/bm * 3,954 * 0,95 1376,61
Technicka hodnota 20,00%z1376,61€ 275,32
2.2.4 Zumpa na parc.¢.327/3
Zumpa je monoliticka beténova s poklopom, osadena v prednej ¢asti parc.¢.327/3, Zivotnost 60 rokov.
ZATRIEDENIE STAVBY
Kaéd JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)
Bod: 2.5. Zumpa - beténova monoliticka aj montovana (JKSO 814 11)
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 3250/30,1260 = 107,88 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 10,00 m3 OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,954
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km=0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [roK] 0 [%] TS [%]
Zumpa na parc.&.327/3 1977 48 12 60 80,00 20,00

12
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 10 m3 OP * 107,88 €/m3 OP * 3,954 * 0,95 4 052,30
Technickd hodnota 20,00% z 4 052,30 € 810,46

2.2.5 Elektricka pripojka na parc.¢.327/3

Elektricka pripojka jednokablova, zivotnost 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 828 7 Elektrické rozvody
Kod KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunika¢né rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)
Bod: 7.1. NN pripojky
Polozka: 7.1x) kablova pripojka zemnda Cu 4*35 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 610/30,1260 = 20,25 €/bm
Pocet kablov: 1
Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navySe: 12,15 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 15,00 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,954
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Elektricka pripojka na
parc.&327/3 1977 48 12 60 80,00 20,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 15 bm * (20,25 €/bm + 0 * 12,15 €/bm) * 3,954 * 0,95 1 140,98
Technicka hodnota 20,00 %z 114098 € 228,20

2.2.6 Spevnené plochy na parc.¢.327/3

Pristup k rodinnému domu a skladu v zadnej ¢asti stavby, Zivotnost 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Kod KS: 2112 Miestne komunikacie
Kod KS2: 2111 Cestné komunikicie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)
Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického betédnu
Polozka: 8.2.b) Do hribky 150 mm
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 330/30,1260 = 10,95 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 3,50%6,60+2,20*%4,50+8,25*2,80 = 56,1 m2 ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,954
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Spevnené plochy na
pzrc.é.327l[/)3 y 1977 48 12 60 80,00 20,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 56,1 m2 ZP * 10,95 €/m2 ZP * 3,954 * 0,95 2 307,48
Technicka hodnota 20,00%z2 307,48 € 461,50
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2.2.7 Vodovodna pripojka na parc.¢.327/3

Napojenie na vodovod, Zivotnost 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 1 Vodovod
Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.2. 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 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 7,00 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,954
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km =0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [rokK] 0 [%] TS [%]
Vodovodna pripojka na
parci32? /?If PoJ 1977 48 12 60 80,00 20,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 7 bm * 59,09 €/bm * 3,954 * 0,95 1553,72
Technicka hodnota 20,00 % z1553,72 € 310,74

2.2.8 Plynova pripojka na parc.¢.327/3

Napojenie na plynovod, plynomer je pri ulicnom oploteni, Zivotnost 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 5 Plynovod
Kéd KS: 2221 Miestne plynovody
Kéd KS2: 2211 Dial'kové rozvody ropy a plynu
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)
Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 12,00 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,954
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Plynova pripojka na
parc.£327/3 1977 48 12 60 80,00 20,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 12 bm * 14,11 €/bm * 3,954 * 0,95 636,02
Technicka hodnota 20,00 % z 636,02 € 127,20

2.2.9 Vodomerna Sachta na parc.¢.327/3

Beténova s poklopom, pri uli¢cnom oplotent, Zivotnost 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.5. Vodomerna Sachta (JKSO 825 5)

Polozka: 1.5.a) beténova, ocel'ovy poklop, vratane vybavenia

14
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Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 1,20*1,20*1,40 = 2,02 m3 OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,954
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km =0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Vodomernd Sachta na
parc.£327/3 ’ 1977 48 12 60 80,00 20,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 2,02 m3 OP * 254,27 €/m3 OP * 3,954 * 0,95 1929,33
Technicka hodnota 20,00% 2192933 € 385,87

2.2.10 Vonkajsie schody na parc.¢.327/3

Zabezpecuju pristup na prizemie rodinného domu, Zivotnost 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 822 2 Vonkajsie a predlozené schody
Kod KS: 2112 Miestne komunikacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 10. Vonkajsie a predloZené schody (JKSO 822 2)
Bod: 10.4. Bet6nové na terén s povrchom z keramickej dlazby
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 385/30,1260 = 12,78 €/bm stupina
Pocet mernych jednotiek: 1,20*9 = 10,8 bm stupiia
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,954
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [roK] 0 [%] TS [%]
Vonkajsie schody na
parc.é.]327 73 y 1977 48 12 60 80,00 20,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 10,8 bm stupiia * 12,78 €/bm stupnia * 3,954 * 0,95 518,46
Technicka hodnota 20,00 %z 518,46 € 103,69

2.2.11 Oporné muriky na parc.c.327/3

Zabezpecuju pristup do garaze, zZivotnost 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 815 4 Oporné mury
Kéd KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 9. Oporné mury (JKSO 815 4)
Bod: 9.4. Zelezobeténové - monolitické
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 1555/30,1260 = 51,62 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 0,30*1,40*3,50*2 = 2,94 m3 OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,954
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km=0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Oporné muriky na
pfrc.é.327/3 Y 1977 48 12 60 80,00 20,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 2,94 m3 OP *51,62 €/m3 OP * 3,954 * 0,95 570,07
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Technickd hodnota 20,009% z 570,07 € 114,01
2.2.12 Spevnené plochy na parc.¢.327/3
Pristup k rodinnému domu v prednej Casti stavby, Zivotnost 60 rokov.
ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Kod KS: 2112 Miestne komunikacie
Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)
Bod: 8.3. Plochy s povrchom dlazdenym - beténovym
Polozka: 8.3.d) Betdnové dlazdice - kladené do piesku
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 220/30,1260 = 7,30 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 3,50%6,60 = 23,1 m2 ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,954
Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv: km =0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Spevnené plochy na
pgrc.é.327l;3 y 1977 48 2 50 96,00 4,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 23,1m2ZP*7,3€/m2ZP * 3,954 * 0,95 633,42
Technicka hodnota 4,00 %z 633,42 € 25,34

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov Vychodiskova hodnota [€] Technicka hodnota [€]
Rodinny dom s.¢.59 na parc.¢.327/3 151870,51 112 718,29
Sklad na parc.¢.327/3 25990,49 15 594,29
Uli¢ny plot na parc.¢.327/3 6576,78 1 315,36
Kanaliza¢na pripojka na parc.¢.327/3 1376,61 275,32
Zumpa na parc.t.327/3 4 052,30 810,46
Elektricka pripojka na parc.¢.327/3 1140,98 228,20
Spevnené plochy na parc.¢.327/3 2307,48 461,50
Vodovodna pripojka na parc.¢.327/3 1553,72 310,74
Plynova pripojka na parc.¢.327/3 636,02 127,20
Vodomerna Sachta na parc.¢.327/3 1929,33 385,87
Vonkajsie schody na parc.¢.327/3 518,46 103,69
Oporné muriky na parc.¢.327/3 570,07 114,01
Spevnené plochy na parc.¢.327/3 633,42 25,34
Celkom: 199 156,17 132 470,27
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3. STANOVENIE V§EOBECNE] HODNOTY
3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

a) Analyza polohy nehnutel'nosti: Nehnutel'nosti sa nachadzaji v obci Rastislavice, okres Nové ZamKy, v jej
obytnej okrajovej Casti. Pristup je po spevnenej asfaltovej komunikacii. Obec ma cca 900 obyvatel'ov, potravinové
obchody, nachadza sa tu obecny urad, kultirne zariadenie, Sportovy areal, poSta, materska a zakladna skola,
zdravotné stredisko, vybudovany je verejny vodovod, plynovod, elektricky rozvod a telekomunikacna siet.
Pracovné mozZnosti si priemerné, nezamestnanost je okolo 5%. Realitny trh je v ocefiovanej ¢asti obce dobry,
ponuka je v rovnovahe s dopytom. Miesto nie je zataZené negativnymi vplyvmi. Pristup je autobusovou
dopravou. Hlavnou ocenlovanou nehnutel'nostou je samostatne stojaci rodinny dom sup.¢.59 na parc.¢.327/3.

b) Analyza vyuzZitia nehnutel'nosti: Rodinny dom je uzivany na ticel zriadenia vlastnikmi v prostredi, ktoré

zabezpecCuje pokojné uzivanie stavby.

c)Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti, najmid zavady viaznuce na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutelnostou: V danej lokalite neboli zistené rizikd z hl'adiska: rizika
zmeny vo vyuZziti izemia, stavebno - konstrukénych rizik, rizika z hl'adiska hygienickych, poziarnych, a inych
osobitnych predpisov. Nehnutelnost je zatazena tarchou. Zriadenie zalozného prava v prospech Slovenskej
sporitel'ne, a.s. (00151653) na zabezpecenie pohladavky na zaklade zmluvy o splatkovom uvere ¢.5077977090
zo dila 18.11.2015 na nehn.327/3, 327/29 a stavbu na parc.¢.327/3 s.€.59 V 6596/2015. Nie st zname iné rizika

spojené vyuzivanim nehnutel'nosti.

d) Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie: Priemerny koeficient polohovej diferenciacie
je stanoveny v sulade s " Metodikou vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb" vydanej USI ZU v

Ziline (ISBN...) vzhl'adom na vel'’kost a charakter sidelného ttvaru, polohu, typ nehnutel'nosti, dopyt po

nehnutelnostiach v danej lokalite, je vo vypocte uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie

0,40.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,4

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:
Trieda Vypocet

Hodnota

L. trieda I11. trieda + 200 % = (0,400 + 0,800)
II. trieda Aritmeticky priemer I. a IIL. triedy
III. trieda Priemerny koeficient

IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,400 - 0,360)
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdoévodnenie Trieda

Kpp1

Vaha
VI

1,200
0,800
0,400
0,220
0,040

Vysledok

Kppr*vi

Trh s nehnutel'nostami
1 dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe tL
) Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce -
Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce
Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
nehnutel'nost nevyzaduje opravy, len bezna udrzbu
Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.
5 PrisluSenstvo nehnutel'nosti -
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti

6 Typ nehnutel'nosti L

0,400

0,400

0,800

1,200

0,400

1,200

13

30

10

5,20

12,00

6,40

8,40

2,40

12,00
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vel'mi priaznivy - samostatne stojaci dom v zahrade, s dvorom,
predzahradkou, zdhradou a d'alsim zazemim, s vybornym
dispozi¢nym rieSenim.
Pracovné moZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 dostato¢na ponuka pracovnych moZznosti v mieste, L 1,200 9 10,80
nezamestnanost do 5 %

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

Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

9 orient4cia hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a Ciastotne IL 0,400 5 2,00
nevhodna

Konfiguriacia terénu
10 ] ) L 1,200 6 7,20
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby

11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia do 111 0,400 7 2,80
Zumpy
Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 V. 0,220 7 1,54

Zeleznica, alebo autobus
Ob¢ianska vybavenost' (drady, $koly, zdrav., obchody,

sluzby, kultara)
13 obecny urad, posta, zakladna skola, zdravotné stredisko, I1. 0,400 10 4,00
kultdrne zariadenie, zakladna obchodnd siet a zdkladné
sluzby
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 V. 0,220 8 1,76

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m
Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
15 stavby I1. 0,800 9 7,20
bezny hluk a prasnost’ od dopravy
MozZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na

16 nehnut. I11. 0,400 8 3,20
bez zmeny
Moznosti d'alSieho rozsirenia
17 rezerva plochy pre d'al$iu vystavbu aZ trojnasobok sti¢asnej Iv. 0,220 7 1,54
zastavby

Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 , V. 0,040 4 0,16
nehnutel'nosti bez vynosu

Nazor znalca

19 L 1,200 20 24,00
vyborna nehnutel'nost
Spolu 180 119,80
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =119,8/ 180 0,666
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 132 470,27 € * 0,666 88 225,20 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Rastislavice

POPIS

PozemKy su rovinaté, pristupné po spevnenej asfaltovej komunikacii, v zastavanom tizemi obce, v jej okrajovej
obytnej ¢asti, napojené na vodovod, elektricku rozvodnu siet, plynovod .Miesto nie je zataZené negativnymi
vplyvmi, prostredie je k'udné, vhodné na byvanie.

18



Znalec: Ing. Oto Pisori

Cislo posudku: 81/ 2025

Spol Spoluvlastnick
Parcela Druh pozemku , potu poruv a.s nicy Vymera [m2]
vymera [m2] podiel
327/3 zastavana plocha a nadvorie 474,00 1/1 474,00
327/29 zdhrada 462,00 1/1 462,00
Spol
vg::l:ra 936,00
Obec: Rastislavice
Vychodiskova hodnota: VHym = 3,32 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
3. obytné casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatel'ov a rekreacné oblasti
ks pre individualnu rekredaciu, centra obci do 5 000 obyvatel'ov, obytné zény na
koeficient vSeobecnej predmestiach a priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest do 50 000 1,00
situacie obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest do 50 000
obyvatel'ov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
Yy, by y y y y
K vybavenim,
Koeficient inte‘;zit wwusitia rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
K 3. pozemKy v samostatnych obciach, odkial' sa mozno dostat prostriedkom
Koeficient d[;pravnych hrom.adne]: do?raw aleb’o osobnym motorovyrln vozidlomvdo c?ntravr.n.esta do 0,90
vztahov 15 min. pri beznej premavke, pozemky v mestach bez moznosti vyuzitia
mestskej hromadnej dopravy
kr
koeficient funk¢ného 3. plochy obytnych a rekreacnych tizemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30
vyuzitia izemia
ki - . AR . . . .
koeficient technicke] ;Lle\;e)l mi dobra vybavenost (mozZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1.40
infrastruktiry pozemku
k
Koeficient p(Z)vy§uj1'1cich 4., iné faktory (nflpzriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej 3,00
faktorov zastavby, sadové Upravy pozemku a pod.)
kr
koeficient redukujtiicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
]EDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,00 *1,05*0,90*1,30 * 1,40 * 3,00 * 1,00 5,1597
Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku VSHw = VHwm * kep = 3,32 €/m2*5,1597 17,13 €/m?2

VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢.327/3 474,00 m2*17,13€/m2*1/1 8119,62
parcela & 327/29 462,00 m2* 17,13 €/m2*1/1 7 914,06
Spolu 16 033,68
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I1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Rodinny dom je uzivany na ticel zriadenia vlastnikmi v prostredi, ktoré zabezpecuje pokojné uzivanie stavby.

V danej lokalite neboli zistené rizika z hl'adiska: rizika zmeny vo vyuziti Gzemia, stavebno - konstrukénych rizik,
rizika z hl'adiska hygienickych, poZiarnych, a inych osobitnych predpisov. Nehnutel'nost' je zatazena tarchou.
Zriadenie zalozného prava v prospech Slovenskej sporitelne, a.s. (00151653) na zabezpecenie pohl'adavky na
zaklade zmluvy o splatkovom uvere ¢.5077977090 zo dna 18.11.2015 na nehn.327/3, 327/29 a stavbu na
parc.c.327/3 s..59 V 6596/2015. Nie st zname iné rizika spojené vyuzivanim nehnutel'nosti.

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Rodinny dom s.¢.59 na parc.¢.327/3 75070,38
Sklad na parc.¢.327/3 10 385,80
Uli¢ny plot na parc.¢.327/3 876,03
Kanaliza¢na pripojka na parc.¢.327/3 183,36
Zumpa na parc.£.327/3 539,77
Elektricka pripojka na parc.¢.327/3 151,98
Spevnené plochy na parc.¢.327/3 307,36
Vodovodna pripojka na parc.¢.327/3 206,95
Plynova pripojka na parc.¢.327/3 84,72
Vodomerna Sachta na parc.¢.327/3 256,99
Vonkajsie schody na parc.¢.327/3 69,06
Oporné muriky na parc.¢.327/3 75,93
Spevnené plochy na parc.¢.327/3 16,88
PozemKky
Rastislavice - parc. ¢.327/3 (474 mz2) 8 119,62
Rastislavice - parc. ¢. 327/29 (462 m?) 7 914,06
VsSeobecna hodnota celkom 104 258,88
Vseobecna hodnota zaokruhlene 104 000,00

VSeobecna hodnota slovom: Jedenstostyritisic Eur

V Komarne, dnia 10.07.2025

[V. PRILOHY

Objednévka ¢.81/2025 (D 400425) zo diia 15.04.2025.

Ing. Oto Pisonl

Vyzva na poskytnutie sti¢innosti pri obhliadke predmetu zaloZného prava zo dna 15.04.2025.
Vypis z katastra nehnutelnosti z listu vlastnictva ¢.263 zo dna 11.05.2025, Rastislavice, obec Rastislavice, okres

Nové Zamky.

Koépia z katastralnej mapy, zo dila 11.05.2025, Rastislavice, obec Rastislavice, okres Nové Zamky.

Rozhodnutie ¢.1663/75 zo diia 8.8.1975 o povoleni stavby rodinného domu.

Rozhodnutie ¢.2001/32456-03-N zo dita 06.07.2001 pvolenie stavby "Hospodarska budova".

Projektova dokumentacia: pddorysy podlazi rodinného domu, rez rodinného domu.

Fotodokumentacia
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