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. UVOD

1. Uloha znalca: Stanovenie véeobecnej hodnoty rodinného domu ¢&.s.1032 na parc.6.475/2 s pozemkami

parc.¢.475/1,475/2 k.U.Rosina

Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit: dobrovolna drazba

Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany: 14.11.2025

Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 16.12.2025

Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

5.1. Dodané zadavatelom:

Vypis z Listu vlastnictva €. 1082. Rosina, vyhotoveny cez katastralny portal dia 14.12.2025

- Koépia z katastralnej mapy, k.U. Rosina

- Kolaudagné rozhodnutie k RD zo dna 31.7.2013
Znalecky posudok ¢.114/2021 vypracovany Ing.Michal Derkits
5.2. Obstarané znalcom:

- Znalecka obhliadka vykonana drna 14.11.2025 tvare miesta bez ucasti majitefa nehnutelnosti

- Fotodokumentéacia RD len z exteriéru dria 14.11.2025

6. Pouzity pravny predpis: Vyhlaska MS SR ¢&. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.
Pouzita je metdda polohovej diferenciacie z dévodov, Ze sa jedna o nehnutelnost bez vynosu a nie je k
dispozicii hodnoverna reprezentacna Statisticka zakladna pre pouzitie metddy porovnavania.

- Zakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch a timo¢nikoch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v platnom

zneni.

- Vyhla8ka MS SR ¢&. 228/2018torou sa vykonava zakon ¢&. 382/2004 o znalcoch, tlmoc€nikoch a
prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zédkonov v plathom zneni.

- Vyhlaska MS SR ¢&. 254/2010 Z. z. ktorou sa meni Vyhlaska MS SR 228/2018 Z. z. o stanoveni
v8eobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov.

- Zakon ¢&. 25/2025 stavebny zakon

- Vyhlaska ¢. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise
vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon).

- Vyhlaska Federalneho Statistického uradu &. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy

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

7. Definicie posudzovanych veli€in a pouzitych postupov:

7.1 Definicie posudzovanych veli¢in

aRwN

Vseobecna hodnota (VSH) — definicia podia ods. g § 2, vyhl. & 492/2004 Z.z.: VSeobecna hodnota je
vysledna objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku
driu ohodnotenia v danom mieste a €ase, ktoru by tento mal dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze,
pri poctivom predaiji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat s patri€nou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou. Poznamka: Uvedenym podmienkam
predaja nemusia nezodpovedat napr. predaj v tiesni, predaj medzi rodinnymi prislusnikmi, predaj na zaklade
vykonu rozhodnutia — konkurz, exekucia a pod. Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na urovni s
danou z pridanej hodnoty.

Vynosova hodnota (HV)

Vynosova hodnota je znalecky odhad su&asnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuzitia
nehnutelnosti formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

7.2 Metodické postupy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb a pozemkov
Na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb sa v znaleckej praxi sa pouzivaju metody:
- Metdéda porovnavania -

Kombinované metdda -

Metéda polohovej diferenciacie

Metdéda porovnavania:

Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspon troch nehnutelnosti a
stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku, priCom - pri stavbach je to spravidla obstavany
priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod. Hlavné faktory porovnévania pre stavby: a)
ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.), b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita
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a pod.), c) konstrukéné a fyzické (Standard, nadStandard, podstandard, prisluSenstvo a pod.). Podklady na
porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutefnosti, pripadne ponuky realitnych kancelarii) musia
byt identifikovatefné. Pri porovnavani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr.
pribuzensky vztah medzi predavajucim a kupujucim, stav tiesne predavajuceho alebo kupujuceho a pod). Pri
vypoclte sa mbéze pouzit aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky subor, aby boli
splnené zname a platné testy matematickej Statistiky.

Pri vybere podkladov o porovnatelnych stavbach je zakladné pravidlo ziskat aspon tri také porovnatelné
stvby, ktoré sa vo svojich vlastnostiach v ¢o najvacsej miere zhoduju s hodnotenou stavbou.

Metdéda polohovej diferenciacie:

Metdda polohovej diferenciacie pre stavby vychadza zo zakladného vztahu:

VSHS = TH * kPD [€] kde: TH — technicka hodnota stavieb na Grovni bez DPH,

kPD — koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a vSeobecnou
hodnotou (na urovni s DPH) Na ur€enie koeficientu polohovej diferenciacie boli pre stavby pouzité metodické
postupy obsiahnuté v metodike USI.

Princip je zaloZzeny na uréeni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzity priemerny
koeficient polohovej diferenciacie vychadza z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferenciacie na vyslednu, platni pre konkrétnu nehnutelnost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Kombinovana metéda

Kombinovana metdda vypoctu vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzije iba vtedy, ak su stavby schopné
dosahovat primerany vynos formou prenajmu potrebny na vykonanie kombinacie.

VSeobecna hodnota stavieb sa pri kombinovanej metéde vypocita podfa vztahu: kde: HV - vynosova
hodnota stavieb (bez vynosu pozemkov), TH - technicka hodnota stavieb, a - vaha vynosovej hodnoty, b -
vaha technickej hodnoty. Za vynosovu hodnotu sa dosadzuje hodnota bez vynosu z pozemkov. V pripadoch,
ked sa vynosova hodnota stavieb priblizne rovna suctu alebo je vySSia ako technicka hodnota stavieb,
spravidla plati: a = b = 1. V ostatnych pripadoch plati: a > b.

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa v znaleckej praxi sa pouzivaju metody: -
Metdda porovnavania -

Vynosova metdda

Metdda polohovej diferenciacie

Vo v8eobecnej hodnote pozemkov su vo vSeobecnosti zohladnené tieto zakladné faktory: - moznost vyuzitia
ohodnocovanych pozemkov v &€ase ohodnotenia - poloha pozemku (ZUO alebo mimo ZUO) a jeho
dostupnost z existujucich komunikacii (moznost dopravného napojenia na infrastruktiru najblizSieho
sidelného utvaru v Case ohodnotenia) - okolitd zastavba a prirodné prekazky obmedzujuce vyuZitie
pozemkov (napr. blizkost vodnych tokov, terénne zlomy, ochranné pasma vedeni, prip. Zeleznice a
existujucich dopravnych tahov) - mozZnost napojenia na existujuce inZinierske siete v ase ohodnotenia
(finan€né naro&nost spojend s vybudovanim inzinierskych sieti)

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:

Nehnutelnost nebola v stanovenom termine spristupnend,hoci bol o konani obhliadky  vlastnik
upovedomeny, zadavatel ziada v zmysle §12 o0ds.3 zakona ¢&.527/2002 Z.z.o dobrovolnych drazbach
ohodnotit predmet drazby z dostupnych udajov.

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy: Vyhlaska MS SR €. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.
Pouzita je metdda polohovej diferenciacie z dévodov, ze sa jedna o nehnutelnost bez vynosu a nie je k
dispozicii hodnoverna reprezentacna Statisticka zakladna pre pouzitie metddy porovnavania.

Vypoc&et vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoétovych ukazovatelov publikovanych v
Metodike vypo&tu véeobecnej ceny nehnutelnosti a stavieb, vydanej US| Zilina v roku 2001, kde st uvedené
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rozpoCtové ukazovatele v CU 4Q/1996, prepocgitané do CU IV.Q/2025 indexom cien stavebnych préac,
vydanych SU - SR.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje, najma identifikacia predmetu posudenia podla dokladu o vlastnictve:
LIST VLASTNICTVA &. 1082
Obec : Zlina  Katastralne uzemie: Rosina Okres: Zilina
A: MAJETKOVA PODSTATA:
Parcely registra ,,C*“ evidované na katastralnej mape:
Par.c. 475/1 Druh pozemku: Zastavana plocha a nadvorie ovymere: 236 m?
Plomba vyznacena na zaklade V-12102/2021 (Kupna zmluva) Plomba vyznacena na zaklade Z-191/2022 (Osvedcenie
podra listiny)
Plomba vyznagena na zaklade Z-4484/2022 (Rozhodnutie o zriadeni zalozného prava (sudcovské, exekuéné, danoveé))
475/2 Ornéa pdda 148 m2
Plomba vyznacena na zaklade V-12102/2021 (Kupna zmluva) Plomba vyznaCena na zaklade Z-191/2022 (Osvedcenie
podla listiny) Plomba vyznatena na zaklade Z-4484/2022 (Rozhodnutie o zriadeni zalozného prava (sudcovskeé,
exekucné, dafoveé))

Stavby

s.6.1032 na parc.¢.475/8 10 rodinny dom

Plomba vyznacena na zaklade V-12102/2021 (Kupna zmluva) Plomba vyznacena na zaklade Z-4484/2022 (Rozhodnutie
o zriadeni zalozného prava (sudcovské, exekucné, danove))

8 Balatova Simona r. Kubikova, Kempelenova 3402/33, Zilina, PSC 010 15, SR, Datum narodenia: 28.05.1980 1/1
Plomba vyznadena na zaklade Z-599/2022 (Osvedcenie podla listiny) Plomba vyznadena na zaklade Z-4484/2022
(Rozhodnutie o zriadeni zalozného prava (sudcovské, exekuéné, danové)) Plomba vyznacena na zaklade Z-6935/2022
(Rozhodnutie o zriadeni zalozného prava (sudcovské, exekuéné, danové)) Plomba vyznacena na zaklade Z-7194/2022
(Rozhodnutie o zriadeni zalozného prava (sudcovské, exekuéné, danové)) Plomba vyznacena na zaklade Z-7747/2022
(Rozhodnutie o zriadeni zalozného prava (sudcovské, exekuéné, dariové)) Plomba vyznaena na zaklade Z-8608/2022
(OsvedcCenie podla listiny) Plomba vyznaCena na zaklade Z-10058/2022 (Rozhodnutie o zriadeni zalozného prava
(sudcovské, exekucné, danoveé)) Plomba vyznacena na zaklade Z-5991/2023 (Rozhodnutie o zriadeni zalozného prava
(sudcovské, exekuéné, danoveé)) Plomba vyznacena na zaklade Z-4967/2025 (Rozhodnutie o zriadeni zalozného prava
(sudcovské, exekuéné, danoveé)) Plomba vyznacena na zaklade Z-5476/2025 (Rozhodnutie o zriadeni zalozného prava
(sudcovské, exekucné, dariové))

Titul nadobudnutia: V 1490/2021 - Kupna zmluva, vklad povoleny dia 30.03.2021 - 128/21

Cast’ C: Tarchy

V 6892/2021- Zmluva o zriadeni zalozného prava v prospech Slovenska sporitelfia, a.s. ICO 00151653, Tomasikova 48,
832 37 Bratislava na zaklade zmluvy €.5180421912 o zriadeni zalozného prava k nehnutelnosti: pozemok CKN parc.¢.
475/1, zastavana plocha a nadvorie o vymere 236m2, pozemok registra CKN parc.¢. 475/2, zastavana plocha a nadvorie
o vymere 123m2,Stavba Rodinny dom so supisnym ¢&islom 1032 na pozemku registra CKN s parcelnym &islom 475/2,
zastavana plocha a nadvorie o vymere 123m2- Vklad povoleny dria 18.08.2021 - 356/21

Cast C: Tarchy

Poznamky K nehnutelnosti P 90/2022 - Poznamenava sa navrh na nariadenie zabezpe€ovacieho opatrenia na
Okresnom sude v Ziline pod spisovou zna¢kou 27C/82/2021 na nehnutelnosti: pozemok registra C KN parcelné &islo
475/1 zastavané plochy a nadvorie o vymere 236m2, pozemok registra C KN parcelné Cislo 475/2 zastavané plochy a
nadvoria o vymere 123m2, stavba rodinny dom so supisnym ¢islom 1032 napozemku registra C KN s parcelnym €islom
475/2 - 55/2022; - P 616/2022 - Upovedomenie o zacati exekucie 120EX 460/22 od sudneho exekutora JUDr. Jaromir
Pavlik so sidlom A. Hlinku 54, 034 01 Ruzomberok v prospech pozemok registra C KN parcelné &islo 475/1 zastavana
plocha a nadvorie o vymere 236m2, pozemok registra C KN parcelné Cislo 475/2 zastavana plocha a nadvorie o vymere
123m2, stavba rodinny dom so supisnym ¢&islom 1032 na pozemku registra C KN s parcelnym &islom 475/2. Zakazuje sa
povinnému, aby odo dfia doru€enia tohto upovedomenia nehnutelnosti previedol na niekoho iného, alebo aby ich zataZil
- 335/2022; - P 686/2022 - Upovedomenie o zacati exekucie 120EX 467/22 od sudneho exekutora JUDr. Jaromir Pavlik
so sidlom A. Hlinku 54, 034 01 Ruzomberok v prospech pozemok registra C KN parcelné Cislo 475/1 zastavana plocha a
nadvorie o vymere 236m2, pozemok registra C KN parcelné Cislo 475/2 zastavana plocha a nadvorie o vymere 123m2,
stavba rodinny dom so supisnym Cislom 1032 na pozemku registra C KN s parcelnym cCislom 475/2. Zakazuje sa
povinnému, aby odo dfia doru€enia tohto upovedomenia nehnutelnosti previedol na niekoho iného, alebo aby ich zatazil
- 358/2022; - P 978/2022 - Upovedomenie o zaati exekucie 120EX 712/22 od sudneho exekutora JUDr. Jaromir Pavlik
so sidlom A. Hlinku 54, 034 01 Ruzomberok v prospech pozemok registra C KN parcelné Cislo 475/1 zastavana plocha a
nadvorie o vymere 236m2, pozemok registra C KN parcelné Cislo 475/2 zastavana plocha a nadvorie o vymere 123m2,
stavba rodinny dom so supisnym Cislom 1032 na pozemku registra C KN s parcelnym c&islom 475/2. Zakazuje sa
povinnému, aby odo dna doru€enia tohto upovedomenia nehnutelnosti previedol na niekoho iného, alebo aby ich zatazil
- 462/2022;

P 250/2023 - Upovedomenie o zacati exekucie 120EX 135/23 od sudneho exekutora JUDr. Jaromir Pavlik so sidlom A.
Hlinku 54, 034 01 Ruzomberok v prospech pozemok registra C KN parcelné Cislo 475/1 zastavana plocha a nadvorie o
vymere 236m2, pozemok registra C KN parcelné Cislo 475/2 zastavana plocha a nadvorie o vymere 123m2, stavba
rodinny dom so supisnym €islom 1032 na pozemku registra C KN s parcelnym ¢&islom 475/2. Zakazuje sa povinnému,
aby odo dfia doru€enia tohto upovedomenia nehnutefnosti previedol na niekoho iného, alebo aby ich zatazil - 115/2023;
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- P 490/2025 - Upovedomenie o zacati exekucie 120EX 420/25 od sudneho exekutora JUDr. Jaromir Pavlik so sidlom A.
Hlinku 54, 034 01 Ruzomberok v prospech pozemok registra C KN parcelné &islo 475/1 zastavana plocha a nadvorie o
vymere 236m2, pozemok registra C KN parcelné Cislo 475/2 zastavana plocha a nadvorie o vymere 123m2, stavba
rodinny dom so supisnym ¢islom 1032 na pozemku registra C KN s parcelnym ¢islom 475/2. Zakazuje sa povinnému,
aby odo dna dorucenia tohto upovedomenia nehnutelnosti previedol na niekoho iného, alebo aby ich zatazil - 197/2025;
- P 524/2025 - Upovedomenie o zacati exekucie 120EX 435/25 od sudneho exekutora JUDr. Jaromir Pavlik so sidlom A.
Hlinku 54, 034 01 RuZomberok v prospech opravneného Toma$ Hodas, Rosina €. 185 na nehnutelnosti: pozemok
registra C KN parcelné €islo 475/1 zastavana plocha a nadvorie o vymere 236m2, pozemok registra C KN parcelné ¢islo
475/2 zastavana plocha a nadvorie o vymere 123m2, stavba rodinny dom so supisnym ¢&islom 1032 na pozemku registra
C KN s parcelnym ¢&islom 475/2. Zakazuje sa povinnému, aby odo dfa dorucenia tohto upovedomenia nehnutelnosti
previedol na niekoho iného, alebo aby ich zatazil - 217/2025; - P 628/2025 - Oznamenie o zacati vykonu zalozného
prava predajom nehnutelnosti na dobrovolnej drazbe na zaklade zapisu zalozného prava pod V 6892/2021 v prospech
zalozného veritela Slovenska sporitelfia, a.s., ICO: 00151653, Tomasikova 48, 832 37 Bratislava na nehnutelnosti:
pozemok CKN parc.C. 475/1, zastavana plocha a nadvorie o vymere 236m2, pozemok registra CKN parc.¢. 475/2,
zastavana plocha a nadvorie o vymere 123m2,Stavba Rodinny dom so supisnym ¢&islom 1032 na pozemku registra CKN
s parcelnym ¢&islom 475/2 - 293/2025;

c. Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:

- Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dria 14.11.2025 bez Uc&asti vlastnika nehnutelnosti
- Zameranie nehnutelnosti vykonané dna 14.11.2025 sa neuskuto¢nilo maijitel nespristupnil nehnutelnost

- Fotodokumentacia su¢asného stavu nehnutefnosti vyhotovena znalcom dfia 14.11.2025 len exteriér

d) Porovnanie technickej dokumentacie so skutoénym stavom :

Dokumentacia domu bola poskytnuta len zo znaleckého posudku 114/2021 zo dnia 7.6.2021 vypracovany Ing.Michal
Derkits.V znaleckom posudku je kolaudacné rozhodnutie a projektova dokumentacia k rodinnému domu.Rodinny dom
bol skolaudovany v r.2013.

e)Porovnanie pravnej dokumentacie so skutoénym stavom :

Pravna dokumentacia je Ciasto¢ne v sulade so skutkovym stavom.Rodinny dom ¢.s.1032 je na parc.¢.475/2 podla LV.
Na kopii z katastralnej mapy je zakresleny rodinny dom . PristreSok na auto a prekryta terasa nie je zakreslena na
katastralnej mape.Nebola k dispozicii ohlasovacia povinnost. Vek rodinného domu je uréeny na zaklade pravoplatného
kolauda¢ného rozhodnutia €.s.17164/2013-39694/2013-OS-DB zo dfia 31.7.2013.Titul nadobudnutia k hodnotenym
nehnutelnostiam nebol znalcovi poskytnuty.Pristup je po miestnej komunikacii.

Nehnutelnost nebola v stanovenom termine spristupnena,hoci bol o konani obhliadky vlastnik upovedomeny,
nehnutelnost(predmet drazby) bola v zmysle §12 ods.3 zakona €.527/2002 Z.z.o dobrovofnych drazbach ohodnotena
z dostupnych udajov.

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti v stilade s dokladmi o vlastnictve:

rodinny dom €.s.1032 na C-KN 475/2 k.U.Rosina

prislusenstvo RD s s.€.1032 k.u.Rosina

pozemok parc.¢.475/1,475/2 k.4.Rosina

vonkajSie upravy

dg) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré nie su vlastnicky podlozené:

Neboli zistené.

h) Informacia z aizemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného vyuzivania
pozemkov:
https://www.obecrosina.sk/modules/file_storage/download.php?file=4a5c035e%7C2111&inline=1
Rodinny dom lezi v zastavanom Gzemi obce, je to oblast pre vystavbu IBV s kompletnou infradtrukturou.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom sup.€. 1032 na parc.€.475/2 k.u.Rosina

POPIS STAVBY

Objekt je navrhnuty ako prizemny bungalov so sedlovou strechou.Kolauda&né rozhodnutie vydala obec
Rosina diia 31.7.2013¢.17164/2013-39694/2013-S-DB. Dom stoji v oblasti tvorenej IBV(rodinné domy v
uliénej obojstrannej zastavbe)objekt osadeny na rovinatom teréne.

DISPOZICNE RIESENIE:

1.NP(prizemia):zadverie, samostatné WC,chodba,Styri obytné izby,kupelfia,kuchyna je stavebne spojena s
obyvacou izbou,Spajza,technicka miestnost a z obyvacej izby vstup na prekrytu terasu vid PSP.

Technicky popis skutoéného stavu rod.domu:

1.NP
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Objekt je zalozeny na betdnovych zakladoch s vodorovnou izolaciou,rodinny dom bez podzemného
podlazia,murivo murované z tvarnic HELUZ o skl.hr.300 mm so zateplenim exteriéru o skl.hr.150
mm(zateplenie exteriérovym systémom), deliace konstrukcie su murované o skl.hr.100 mm,vnutorné omietky
sadrové hladené,strop je dreveny tramovy

s rovnym podhladom zo sadrokartonu.Rodinny dom je zastre$eny drevenym sedlovym krovom so Skridlovou
krytinou zn.Bramac), klampiarske konstrukcie ZzZlaby,zvody, oplechovania prevladaju z pozinkovaného
plechu s farebnou Upravou, parapety hlinikové s farebnou Upravou,fasadna omietka na baze umelych latok,
v Casti dvoch stran je urobeny obklad -klinker.Dvere drevené ramové hladké plné resp.presklené osadené v
montovanych zarubniach, vstupné dvere su hlinikové, bezpecnostné prevedenie, okna plastové s izolanym
trojsklom s hlinikovymi interiérovymi ZalUziami a vonkaj$imi plastovymi roletami, podlahy v obytnych
miestnostiach, kuchyni, chodbe a v zadveri su velkoploSné parkety, v ostatnych priestoroch keramicka
dlazba.Vykurovanie je ustredné, podlahové teplovodné(v prechodnom obdobi je zdroj vykurovania krbova
uzatvératefna vlozka s uzatvorenym ohniskom), elektroindtalacia je svetelnd a motorickd chranend
istitmi.Rozvod vody je z plastového potrubia z centralneho zdroja, inStalacia plynu nie je prevedena.V
technickej miestnosti sa nachadza zdroj vykurovania elektricky kotol zn.POROTHERM a zdroj TUV-
zasobnikovy elektricky ohrievaé,kanalizacia je dovedena do verejnej splaskovej kanalizacie cez PVC
potrubie.V obytnych miestnostiach a v zadveri sa nachadzaju Styri vstavané skrine.Objekt je chraneny
bleskozvodom,zabezpecovacim zariadenim a slaboprddovymi rozvodmi(internet, TV,domaci telefén).
Vybavenie kuchyne:

Kuchynska linka na baze dreva v celkovej dizke 6 cm,mramorova drezova doska a mramorovy obklad,drez
plastovy s pakovou batériou, vstavana elektrickd indukéna platia,vstavana elektrickd rdra,vstavana
mikrovinna rura, digestor,zabudovana umyvacka riadu,spotrebice vSetko znacky Whirlpool.

Vybavenie kupelne:

plastova jednoducha vara, sprchovy kut jedno keramické umyvadla,pakoe batérie s uzatvaratelnym
sifobnom-nad variou a v sprche so sprchovym nadstavcom,keramicky obklad do vysky stropu

Vybavenie samostatného WC:

Pod omietkovy spalchovaci zachod zn.Geberit, s umyvadlom a pakovou batériou s uzatvaratelnym sifébnom
a keramickym obkladom stien

V technickej miestnosti je umyvadlo s pakovou batériou.

Elektricky rozvadzac je umiestneny v technickej miestnosti s automatickym istenim.

Predpokladana celkova Zivotnost hodnotenému objektu je vzhladom k celkovému technickému stavu
konstrukcii,ich materialovému vyhoteniu stavby stanovena odbornym odhadom na 100 rokov.Opotrebenie
ratam linearnou metddou.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
Podlazie Zevaf':iatqk Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kzp
uzivania
1. NP 2019 11,7*10,5 122,85 120/122,85=0,977

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZziach na mernd jednotku m? ZP podla zasad uvedenych v pouzitom
katalogu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod | Polozka | Hodnota
2 Zaklady
2.1.a beténové - objekt bez podzemného podlazia s vodorovnou izolaciou 960
3 Podmurovka
3.1.b nepodpivnicené - priem. vySka do 50 cm - omietana, Skarované tehlové murivo 380
4 Murivo
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4.7 sendvicova konstrukcia (murivo-izolant-murivo, celkovy tepelny odpor min. 2,0) 1270
5 Deliace konstrukcie

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

6.2 sadrové, striekané (hrubozrnné) 625
7 Stropy

7.1.b s rovhym podhfadom drevené tramoveé 760
8 Krovy

8.2 vaznicové valbové, stanové 625
10 |Krytiny strechy na krove

10.2.a pélené a betonové Skridlové tazké korytkové (Bramac) 800
12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.b z pozinkovaného plechu len Zlaby a zvody, zaveterné listy 55
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 2/3 130

14.4 .a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok do 1/3 50
15 Obklady fasad

15.1.e obklady keramické, obklady drevom nad 2/3 230
17 Dvere

17.4 ramové s vyplfiou 515
18 Okna

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

19.3 kovoveé 300
22 |Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn)

22.1 velkoplo$né parkety (laminatové) 355
23 | Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150
24  Ustredné vykurovanie

24.2.b podlahové teplovodné 770
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelna, motoricka 280
26 Domaci telefon (rozvod pod omietkou)

- vyskytujuca sa polozka 80
27 |Rozvod televizny a radioantény (rozvod pod omietkou)

- vyskytujuca sa polozka 80
28 Zabezpecovacie zariadenie (rozvod pod omietkou)

- vyskytujuca sa polozka 135
29 Bleskozvod

- vyskytujuca sa polozka 155
30 Rozvod vody

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

|Spolu | 9455

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

33.2 plastové (3 ks) 30
34  Zdroj teplej vody

Ik34).1 zasobnikovy ohrieva¢ elektricky, plynovy alebo kombinovany s Gstrednym vykurovanim (1 65

s

35 Zdroj vykurovania

35.1.c kotol ustredného vykurovania znackové kotly, vratane typov turbo (Protherm) (1 ks) 335
36 Vybavenie kuchyne alebo praéovne

36.1 sporak elektricky s elektrickou rarou a keramickou platfiou (1 ks) 200

36.5 umyvacka riadu +mikrovinna rura (2 ks) 300

36.6 chladnic¢ka alebo mraznic¢ka (zabudovana) (1 ks) 125
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36.7 odsavac par (1 ks) 30

36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30

36.11 kuchynska linka z materialov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej Sirky) (6 bm) 330
37 Vnutorné vybavenie

37.3 vana plastova jednoducha (1 ks) 65

37.5 umyvadlo (2 ks) 20

37.9 samostatna sprcha (1 ks) 75
38 Vodovodné batérie

38.1 pakové nerezové so sprchou (2 ks) 70

38.2 pakové nerezové s ovladanim uzaveru sifonu umyvadla (3 ks) 90
39 Zachod

39.1 splachovaci so zabudovanou nadrzkou v stene (1 ks) 80
40 Vnutorné obklady

40.2 prevaznej ¢asti kupelne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80

40.4 vane (1 ks) 15

40.5 samostatnej sprchy (1 ks) 20

40.6 WC min. do vySky 1 m (2 ks) 60

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
44 Vstavané skrine

44.1 (4 ks) 140
45  Elektricky rozvadzac

45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240
- Konstrukcie naviac

solarny systém (1 ks) 672

|Spolu | 3287

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,014

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 0,95

Podlazie | Vypoéet RU na m? ZP | Hodnota RU [€/m?]
1. NP (9455 + 3287 * 0,977)/30,1260 420,45
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Podlazie CABEI V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
uzivania
1. NP 2019 6 94 100 6,00 94,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypoéet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 420,45 €/m?*122,85 m2*4,014*0,95 196 965,65
Technicka hodnota 94,00% z 196 965,65 185 147,71

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Pristresok na parkovanie

POPIS STAVBY

PristreSok na auto-parkovacie statia je vyhotoveny v r.2014. Je to stavba bez supisného &isla, ktora pini doplnkovu
fukciu k RD s.€.1032, objekt je umiestneny na C-KN p.¢.475/2 vychodne od RD s.¢.1032, jedna sa o jednopodlazny
objekt, tvoreny jednym otvorenym priestorom, stavba je osadena na beténovych zakladovych patkam s nosnym
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drevenym impregnovanym skeletom, konstrukcia strechy je drevena pultova strecha a skrytinou z hlinikového plechu s
Uplnymi klampiarskymi prvkami z pozinkovaného plechu s farebnou Upravou, objekt je takmer bez vybavenia malen
rozvody elektroinStalacie svetelnej, podlaha z beténovej dlazby kladenej na podkladnom beténe, objekt je uzivany od
roku 2014, predpokladand Zivotnost odhadom je 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne
KS1: 127 1 Nebytové polnohospodarske budovy
KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY
Podlazie Z?fv:iatc.'k Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kzp
uzivania
1. NP 2014 11,5*3,2 36,8 18/36,8=0,489

ROzZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoétovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernd jednotku m? ZP podfa zasad uvedenych v pouzitom
katalogu.

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 spoloénych)

3.6 iba stipiky (drevené) 205
5 Krov

5.3 pultové 545
6 Krytina strechy na krove

6.1.b plechova z hlinika 890
8 Klampiarske konstrukcie

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

9.5 napustenie impregnéciou 180
14 |Podlahy

14.1 keramicka dlazba, umely kamen 500
18 ElektroinStalacia

18.2 len svetelna - poistkové automaty 215

[Spolu | 2750

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
[ [spolu | o |
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujlici vyvoj cien: kcu = 4,014
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 0,95

Podlazie | Vypoéet RU na m? ZP | Hodnota RU [€/m?]
1. NP (2750 + 0 * 0,489)/30,1260 91,28
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Podlazie LRI Virok] | Trok] | z[rok] | O[%] | TS[%]
uzivania
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[1. NP 2014 11 39 50 22,00 78,00 |

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypodcet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 91,28 €/m?2*36,80 m?*4,014*0,95 12 809,27
Technicka hodnota 78,00% z 12 809,27 9 991,23

2.2.2 Prekryta terasa

POPIS STAVBY

Predmetom ohodnotenia je prekryta terasa-stavba bez sup.¢.(drobna stavba), ktora plni doplnkovu funkciu k RD
s.6.1032, objekt je umiestneny na KN-C p.€.475/2 zapadne od RD s.¢.1032, jedna sa o jednopodlozny objekt, tvoreny
jednym otvorenym priestorom, stavba je osadena na beténovych zakladovych patkach s nosnym drevenym
impregnovanym skeletom s jednostrannym obitim, konstrukcia strechy je drevena pultova s krytinou z hlinikového plechu
s klampiarskymi konstrukciami z pozinkovaného plechu bez elektroinstalacie.Objekt je uzivany od roku 2014.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne
KS1: 127 1 Nebytové polnohospodarske budovy
KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY
Podlazie Zev:f":iatqk Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kzp
uzivania
1. NP 2014 4,5*5 22,5 18/22,5=0,800

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoétovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernd jednotku m? ZP podfa zasad uvedenych v pouzitom
katalogu.

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 spoloénych)

3.5 drevené stipikové jednostranne obité 675
5 Krov

5.3 pultové 545
6 Krytina strechy na krove

6.1.b plechova z hlinika 890
8 Klampiarske konstrukcie

8.4 z pozinkovaného plechu (min. zlaby, zvody, prieniky) 100
9 Vonkajsia uprava povrchov

9.5 napustenie impregnéaciou 180
10 Vnuatorna uprava povrchov

10.5 napustenie impregnaciou 50
14  Podlahy

14.1 keramicka dlazba, umely kamen 500
18 ElektroinStalacia

18.2 len svetelna - poistkové automaty 215

[Spolu | 3270

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

10
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[Spolu

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv:

kcu

km = 0,95

4,014

Podlazie | Vypoéet RU na m? ZP | Hodnota RU [€/m?]
1. NP (3270 + 0 * 0,800)/30,1260 108,54
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Podlazie AR Virok] | Trok] | z[rok] | O[%] | TS[%]
uzivania
1. NP 2014 11 89 100 11,00 89,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov |

Vypocet

| Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota

Technicka hodnota 89,00% z 9 312,65

108,54 €/m?*22,50 m?*4,014*0,95

9312,65
8 288,26

2.2.3 Oplotenie od ulice

Oplotenie z juznej strany od ul.Cibové dvory, jeho konstrukcia je vytvorena z beténového zakladu, beténovej pomurovky, pohladova
vyplfi je murovana z beténovych tvarnic.Oplotenie je opatrené vratkami a vratami zo zvaranych profilov s povrchovou Upravou, oplotenie
je vybavené domacim vratnikom a vratami na dialkové ovladanie.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
el Popis Pocet MJ | Body / MJ REHLEHOT
C. ukazovatel

1. Zaklady vratane zemnych prac:

z kamena a beténu 19,00m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:

murovana z tehly alebo tvarnic 19,00m 1270 42,16 €/m

Spolu: 65,40 €/m

3. Vypln plotu:

murovany do hrubky 20 cm z tehal alebo plotovych 2

Arnic 30,40m 755 25,06 €/m
4. Plotové vrata:

b) kovové s drétenou vyplfiou alebo z kovovych

profilov 1ks 7505 249,12 €/ks
5. Plotové vratka:

b) kovové s drétenou vyplfiou alebo z kovovych

profilov 1ks 3890 129,12 €/ks
Dizka plotu: 19 m
Pohladova plocha vyplne: 19*1,6 = 30,40 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,014
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

11
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Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

. Zaciatok 0 0
Nazov uivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Oplotenie od ulice 2013 12 38 50 24,00 76,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocéet

Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota g 5"\ 1s * 129,12 €/ks) * 4,014 * 0,95

Technicka hodnota 76,00 % z 9 085,81 €

(19,00m * 65,40 €/m + 30,40m? * 25,06 €/m? + 1ks * 249,12

9 085,81
6 905,22

2.2.4 Oplotenie od susednych pozemkov

Oplotenie je z vychodnej a zapadnej strany od susednych pozemkov a ul.Druzinska,jeho konstrukcia je vytvorena z
beténového zakladu, beténovej podmurovky, pohladova plocha je murovana z vinitého plechu s povrchovou Upravou

ukotveného do murovanych stipov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
el Popis Pocet MJ | Body / MJ R IS0
C. ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a beténu 40,00m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
beténova monoliticka alebo prefabrikovana 40,00m 926 30,74 €/m
Spolu: 53,98 €/m
3. Vypln plotu:
z vinitého plechu na ocelovych alebo drevenych 72.00m2 611 20,28 €/m
zvlakoch
Dizka plotu: 40 m
Pohladova plocha vyplne: 40*1,8 = 72,00 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,014
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
. Zaciatok o o
Nazov < V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
uzivania
Oplotenie od susednych 2013 12 38 50 24,00 76,00
pozemkov ) ;

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypoéet

Hodnota [€]

(40,00m * 53,98 €/m + 72,00m? * 20,28 €/m?) * 4,014 * 0,95
76,00 % z 13 801,71 €

Vychodiskova hodnota
Technicka hodnota

13 801,71
10 489,30

2.2.5 Elektricka pripojka

12
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Predmetom ohodnotenia je napojenie objektu rodiného domu s.€.1032 na verejnu kanalizaénu siet z juznej

strany od RD s.€.1032 z ul.Cibové dvory k.u.Rosina.Je vyhodnotena z PVC potrubia,DN 150 mm.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 828 7 Elektrické rozvody
Kod 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.q) kablova pripojka vzdusna Cu 4*16 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 390/30,1260 = 12,95 €/bm
Pocet kablov: 1
Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navyse: 7,77 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 15 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,014
Koeficient vyjadrujaci tzemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov LEEEIE Virok] | Trok] | z[rok] | O[%] | TS[%]

uzivania

Elektricka pripojka 2013 12 38 50 24,00 76,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypoéet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 15 bm * (12,95 €/bm + 0 * 7,77 €/bm) * 4,014 * 0,95 740,73
Technicka hodnota 76,00 % z 740,73 € 562,95
2.2.6 Vodovodna pripojka
Je to napojenie rodinného domu s.€.1032 na verejnu vodovodnu siet z juznej strany od RD
s.6.1032.Vyhotovena je z PVC.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod
Koéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC
Polozka: 1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navftavacieho pasu

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 9 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,014
Koeficient vyjadrujiuci tzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

| Nazov | Zaciatok | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%] |
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Cislo posudku: 243/2025

|  uzivania | |

Vodovodna pripojka 2013 12 38 50

24,00 76,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypoéet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 9 bm * 41,49 €/bm * 4,014 * 0,95 1423,92
Technicka hodnota 76,00 % z 1 423,92 € 1082,18
2.2.7 Kanaliza¢na pripojka
Napojenie objektu rodinného domu s.€.1032 na verejnu kanalizaCnu siet.Je to plastové potrubie.
ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia
Koéd KS: 2223 Miestne kanalizacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)
Bod: 2.3. Kanalizacné pripojky a rozvody - potrubie plastové
Polozka: 2.3.a) Pripojka kanalizacie DN 110 mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 530/30,1260 = 17,59 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 8 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,014
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

. Zaciatok o o
Nazov < V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
uzivania
Kanaliza€na pripojka 2013 12 38 50 24,00 76,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypoéet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 8 bm * 17,59 €/bm * 4,014 * 0,95 536,61
Technicka hodnota 76,00 % z 536,61 € 407,82

2.2.8 Spevnené plochy

Spevnené plochy su chodniky a vonkajSieparkovacie statie pri RD.Su vyhotovené zo zdmkovej dlazby kladenej do malty
na podkladnom betoéne.

ZATRIEDENIE STAVBY

Koéd JKSO: 822 25 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 - betéonovym
Polozka: 8.3.9) Zamkova betén. dlazba-kladené do malty na podkl. beton
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Cislo posudku: 243/2025

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 570/30,1260 = 18,92 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 6,16,1+3*4,5 = 50,71 m?2 ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,014
Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov AR Virok] | Trok] | z[rok] | O[%] | TS[%]

uzivania

Spevnené plochy 2013 12 38 50 24,00 76,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypodcet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 50,71 m? ZP * 18,92 €/m2 ZP * 4,014 * 0,95 3 658,61
Technicka hodnota 76,00 % z 3 658,61 € 2 780,54

2.2.9 Vodomerna Sachta

Predmetom ohodnotenia je napojenie objektu rodinného domu sup.€.1032 na verejnd vodovodnu siet z juznej strany od
RD s.¢.1032 cez vodomernu Sachtu.Do uzivania dany v r.2013.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod
Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.5. Vodomerna Sachta (JKSO 825 5)
Polozka: 1.5.a) beténova, ocelovy poklop, vratane vybavenia
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 0,8*0,8*1,1 = 0,7 m3 OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,014
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
. Zaciatok o o
Nazov < V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
uzivania
Vodomerna Sachta 2013 12 38 50 24,00 76,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov

| Vypodcet

Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota
Technicka hodnota

0,7 m® OP * 254,27 €/m3 OP * 4,014 * 0,95
76,00 % z 678,73 €

678,73
515,83

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Vychodiskova hodnota
[€]

Nazov

Technicka hodnota [€]

Rodinny dom sup.€. 1032 na parc.€.475/2 k.u.Rosina

196 965,65

185 147,71

15



Znalec: Inqg. Zuzana Ponechalova Cislo posudku: 243/2025

Drobné stavby
PristreSok na parkovanie 12 809,27 9 991,23
Prekryta terasa 9 312,65 8 288,26
Ploty
Oplotenie od ulice 9 085,81 6 905,22
Oplotenie od susednych pozemkov 13 801,71 10 489,30
Vonkajsie upravy
Elektricka pripojka 740,73 562,95
Vodovodna pripojka 1 423,92 1082,18
KanalizaCna pripojka 536,61 407,82
Spevnené plochy 3 658,61 2 780,54
Vodomernd Sachta 678,73 515,83
Celkom: | 249 013,69| 226 171,04

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Dom sa nachadza v katastralnom uUzemi Rosina, mimo centra obce.Dom je samostatne stojaci, ma 1
nadzemné podlazie. Dopravné spojenie je autobusovou dopravou SAD, pricom ¢as jazdy do centra je 10
min. Rosina je vyhladavanym obytnym satelitom krajského mesta Zilina pre kludné prostredie,lukrativnu
polohu a exkluzivne domy.V Rosine sa nachadza obecny urad,zakladna Skola -materska Skola, posta, lekar
a lekaren. V okoli Ziliny je nezamestnanost do 5%.0Obec je napojena na vSetky inZinierske
siete(kanalizacia,plyn, voda, elektrina).Orientacia obytnych miestnosti je prevazne v smere na juhovychod a
zapad, niektoré Casti na sever.V blizkosti domu su budovy, ktoré slizia na ubytovanie(penzion), oprava
automobilov, zberné suroviny.V okoli sa nachadza vodna nadrz Vodné dielo, Vratna dolina.

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

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

nie su

Poznamky K nehnutefnosti P 90/2022 - Poznamenava sa navrh na nariadenie zabezpeCovacieho opatrenia
na Okresnom slde v Ziline pod spisovou znagkou 27C/82/2021 na nehnutelnosti: pozemok registra C KN
parcelné Cislo 475/1 zastavané plochy a nadvorie o vymere 236m2, pozemok registra C KN parcelné ¢islo
475/2 zastavané plochy a nadvoria o vymere 123m2, stavba rodinny dom so supisnym ¢&islom 1032
napozemku registra C KN s parcelnym &islom 475/2 - 55/2022; - P 616/2022 - Upovedomenie o zalati
exekucie 120EX 460/22 od sudneho exekutora JUDr. Jaromir Pavlik so sidlom A. Hlinku 54, 034 01
RuZomberok v prospech pozemok registra C KN parcelné Cislo 475/1 zastavana plocha a nadvorie o vymere
236m2, pozemok registra C KN parcelné €&islo 475/2 zastavanéa plocha a nadvorie o vymere 123m2, stavba
rodinny dom so supisnym ¢&islom 1032 na pozemku registra C KN s parcelnym &islom 475/2. Zakazuje sa
povinnému, aby odo dna doru€enia tohto upovedomenia nehnutelnosti previedol na niekoho iného, alebo
aby ich zatazil - 335/2022; - P 686/2022 - Upovedomenie o zacati exekucie 120EX 467/22 od sudneho
exekutora JUDr. Jaromir Pavlik so sidlom A. Hlinku 54, 034 01 Ruzomberok v prospech pozemok registra C
KN parcelné Cislo 475/1 zastavana plocha a nadvorie o vymere 236m2, pozemok registra C KN parcelné
Cislo 475/2 zastavana plocha a nadvorie o vymere 123m2, stavba rodinny dom so supisnym Cislom 1032 na
pozemku registra C KN s parcelnym Cislom 475/2. Zakazuje sa povinnému, aby odo dha dorucenia tohto
upovedomenia nehnutelnosti previedol na niekoho iného, alebo aby ich zatazil - 358/2022; - P 978/2022 -
Upovedomenie o zacgati exekucie 120EX 712/22 od sudneho exekutora JUDr. Jaromir Pavlik so sidlom A.
Hlinku 54, 034 01 RuZzomberok v prospech pozemok registra C KN parcelné &islo 475/1 zastavana plocha a
nadvorie o vymere 236m2, pozemok registra C KN parcelné Cislo 475/2 zastavana plocha a nadvorie o
vymere 123m2, stavba rodinny dom so supisnym ¢&islom 1032 na pozemku registra C KN s parcelnym
Cislom 475/2. Zakazuje sa povinnému, aby odo dia doru€enia tohto upovedomenia nehnutefnosti previedol
na niekoho iného, alebo aby ich zatazil - 462/2022;
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3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

3.1.1 VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Zdoévodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v sulade s "Metodikou vypoc&tu vSeobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb" vydanej USI ZU v Ziline. Vzhfadom na velkost sidelného utvaru, polohu,
typ nehnutelnosti a kvalitu pouzitych stavebnych materialov, dopyt po nehnutelnostiach v danej lokalite., je
vo vypocte uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vySke 0,65.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,65

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,65

Ur€enie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
|. trieda I1l. trieda + 200 % = (0,650 + 1,300) 1,950
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a lll. triedy 1,300
[ll. trieda Priemerny koeficient 0,650
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,358
V. trieda IIl. trieda - 90 % = (0,650 - 0,585) 0,065

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kppi *
Vi Kppi*Vi

1 Trhs nehnutel’ngst’ami . ’ m 0.650 13 8.45
dopyt v porovnani s ponukou je v rovhovahe
Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vzt'ah k centru
2 obce M. 0,650 30 19,50
Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce
3 Sucéasny technicky stav nehnutelnosti
nehnutelnost nevyzaduje opravu, len beznu udrzbu
4 Prevladajuca zastavba v okoli nehnutelnosti
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.
5 PrisluSenstvo nehnutel’no§ti . . 0,650 6 3,90
bez dopadu na cenu nehnutelnosti
Typ nehnutel'nosti
6 priaznivy typ - dvojdom, dom v radovej zastavbe - s I. 1,300 10 13,00
kompletnym zazemim, s vybornym dispoziénym rieSenim.
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera
7 nezamestnanosti |

Il. 1,300 8 10,40

I 1,950 7 13,65

. : = - - 1,950 9 17,55
dostatocna ponuka pracovnych moznosti v mieste,
nezamestnanost do 5 %
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby n 1,300 6 7.80

priemerna hustota obyvatelstva
Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam

9 orientacia hlavnych miestnosti &iastoéne vhodna a M. 0,650 5 3,25
Ciasto¢ne nevhodna
Konfiguracia terénu
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%
Pripravenost’ inzinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, I 1,300 7 9,10
telefén, spolo¢na anténa
Doprava v okoli nehnutelnosti

10 l. 1,950 6 11,70

12 = - V. 0,358 7 2,51
Zeleznica, alebo autobus
Obé¢.
13 vybav.(urady,Skol.,zdrav.,obchody,sluzby,kultiura) M. 0,650 10 6,50

obecny Urad, posta, zakladna Skola, zdravotné stredisko,
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kulturne zariadenie, zakladna obchodna siet’ a zakladné

sluzby
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m
Kvalita zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby
15 bez akéhokolvek poskodenia ovzdusia, vodnych tokov, bez l. 1,950 9 17,55

nadmernej hlu€nosti
Moznosti zmeny v zastavbe-Gzem.rozvoj,vplyv na

14 . 0,650 8 5,20

16 |nehnut. M. 0,650 8 5,20
bez zmeny
17 M?ZﬂOStI dva|SIe‘hO E'f)zs-lrenla V. 0,065 7 0,46
Ziadna moznost roz§irenia
18 Dosahov:anlg vyno:s.u z nehnutelnosti Vv 0,065 4 0.26
nehnutelnosti bez vynosu
19 Nazorznalea . 1,950 20 39,00
vyborna nehnutelnost
|Spolu | 180 | 194,97
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov | Vypocéet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpo = 194,97/ 180 1,083
V§eobecna hodnota VSHs = TH * kep = 226 171,04 € * 1,083 244 943,24 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 pozemok
POPIS

V blizkosti nehnutefnosti je vodovod, elektrina, kanalizacia je verejna kanalizacia a plyn.

Obec bola v r. 1980 pripojena k Ziline, osamostatnila sa v roku 1990 na zaklade obecného referenda.

Do obce je mozna doprava SAD, autobusy MHD Vi€ince - Rosinky ¢&.26.Pozemky v Rosine su
vyhladdvanym satelitnym miestom pre krajské mesto, preto aj ceny pozemkov na trhu rapidne stupaju.Su to
vacgsinou rovinaté pozemky s dobrou Upravou ciest a s dobrou infrastrukturou.

Vo vypoéte som uvaZovala s koeficientom situacie - luxusné obytné oblasti s dobrym osvetlenim a
vyhladom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov, kedZe mesto Zilina
je v bezprostrednej blizkosti obce Rosina.UvaZovala som so v8eobecnou hodnotou mesta
Zilina(80%),pretoze je tu velky dopyt po nehnutelnostiach z krajského mesta Zilina.

§polu Spoluvlastnicky | Vymera
Parcela Druh pozemku vymera : 2
[m?] podiel [m?]
475/1 zastavana plocha a nadvorie 236,00 1/1 236,00
475/2 zastavana plocha a nadvorie 123,00 1/1 123,00
e 359,00
vymera
Obec: Rosina
Vychodiskova hodnota: VHwmy = 80,00% z 26,56 €/m? = 21,25 €/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
. Hodnotenie _
koeficientu koeficientu
koeﬁcientlflséeobecne' 5. luxusné obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne 145
situcie 1 oblasti rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov ’
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kv . i
koeficient intenzity vyuzitia 7. - exkluzivne bytove budovy 115
K 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial sa mozno dostat’ prostriedkom
koeficient dE; ravnvch hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do 0.90
vzt‘ahgv y 15 min. pri beznej premavke, pozemky v mestach bez moznosti vyuZzitia ’
mestskej hromadnej dopravy
koeﬁcienthunkc“:ného 2. zmie$ané Uzemie s prevahou obcianskej vybavenosti (obchodna poloha a 150
vyuzitia Gzemia byty — v blizkosti lahka priemyselna zéna mesta Zilina) ’
koeficientktlechnickej 4. velmi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy 150
infrastruktary pozemku verejnych sieti)
koeficient kév suiticich 4. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh mozne;j 160
fakFt)orczlv I zastavby, sadové upravy pozemku a pod.) ’
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypodéet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie |1(P80= 1.45%1,15%0,90 * 1,50 * 1,50 * 1,60 5,4027
Jednotkova véeobecna hodnota pozemku |VSHwmy = VHmy * kep = 21,25 €/m?2 * 54027 114,81 €/m?

VYHODNOTENIE

Nazov | Vypocdet |VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 475/1 236,00 m2 * 114,81 €/m2 * 1/1 27 095,16
parcela €. 475/2 123,00 m2* 114,81 €/m? * 1/1 14 121,63
Spolu | | 41 216,79
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IIl. ZAVER
OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovit v§eobecnu hodnotu domu €.s.1032 na parc.€.KN C 475/2 s prisluS§enstvom a pozemkov

parc. CKN &. 475/1,475/2 k.G. Rosina, obec Rosina, okres Zilina

VSeobecna hodnota bola stanovena s vyuzitim metodickych postupov uvedenych v prilohe ¢. 3 vyhlasky €. 492/2004 Z.z.

o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | VSeobecna hodnota [€]

Stavby

Rodinny dom sup.¢. 1032 na parc.€.475/2 k.U.Rosina 200 514,97
Drobné stavby

PristreSok na parkovanie 10 820,50

Prekryta terasa 8 976,19
Ploty

Oplotenie od ulice 7 478,35

Oplotenie od susednych pozemkov 11 359,91
VonkajsSie upravy

Elektricka pripojka 609,67

Vodovodna pripojka 1172,00

Kanalizacna pripojka 441,67

Spevnené plochy 3011,32

Vodomerna Sachta 558,64
Spolu stavby 244 943,24
Pozemky

pozemok - parc. ¢. 475/1 (236 m?) 27 095,16

pozemok - parc. ¢. 475/2 (123 m?) 14 121,63
Spolu pozemky (359,00 m?) 41 216,79
VSeobecna hodnota celkom 286 160,03
VSeobecna hodnota zaokruhlene 286 000,00
VSeobecna hodnota slovom: DvestoosemdesiatSesttisic Eur

V Ziline,d”a 16.12.2025

IV. PRILOHY

- Objednavka znaleckého posudku

Ing. Zuzana Ponechalova

- Vypis z Listu vlastnictva €. 1082. Rosina, vyhotoveny cez katastralny portal dfia 14.12.2025

- Kbépia z katastralnej mapy, k.U. Rosina
- Kolaudaéné rozhodnutie k RD zo dfa 31.7.2013

Pddorysy zo znaleckého posudku ¢€.114/2021 vypracovany Ing.Michal Derkits

Fotodokumentacia RD len z exteriéru dria 14.11.2025
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval/a ako znalkyfia zapisana v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatelov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore Stavebnictvo, odvetviach Pozemné stavby, Odhad hodnoty
nehnutelnosti, pod evidenénym €islom 914120.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 243/2025

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

V Ziline, 16.12.2025 Ing.Zuzana Ponechalova



