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I. UVOD

1. Uloha znalca:
Podla objedndvky zo dna 24.02.2025 je znaleckou Ulohou stanovit vs$eobecnu
hodnotu rodinného domu s. c. 2755, ulica Miroslava Durzu 2755/2,
prisluSenstva a pozemkov, parc. ¢&. 5881/109-:/112, :/196, k. u. Nové Mesto
nad Vahom.

2. Uéel znaleckého posudku:

Dobrovolnad draZba.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 19.03.2025
(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 30.03.2025
5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om:
® Objednavka znaleckého posudku
® Zmluva o dielo

® Projektovd dokumentdcia v rozsahu pddorysu domu

b) Podklady ziskané znalcom:

® Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢&¢. 8392 k. G. Nové
Mesto nad Vadhom zo dria 30.03.2025, vytvoreny cez katastrdlny portdl

® TInformativna képia z katastrdlnej mapy na pozemok parc. CKN ¢&.
5881/109 k. G. Nové Mesto nad Vadhom zo dria 30.3.2025, vytvorend cez
katastrdlny portéal

® TFotodokumentéacia

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

® Vyhla8ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&. 492/2004
Z.z. o stanoveni vseobecnej hodnoty.

® Vyhlédska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢& 160/2023
Z.z. ktorou sa meni a doplfia vyhla&ka Ministerstva spravodlivosti
Slovenskej republiky ¢&. 228/2018 Z. z., ktorou sa vykondva zakon
¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmoénikoch a prekladateloch a o zmene
a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsSich predpisov

® Zzikon ¢. 50/1976 Zb. o tUzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom
zneni.

® 7Zikon ¢&. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zépise vlastnickych
a inych prav k nehnutelnostiam (katastrédlny zéakon)

® Vyhlaska ¢&. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykondvaju niektoré ustanovenia
stavebného zakona

® Vyhlaska ¢. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o vSeobecnych
technickych poZiadavkdch na vystavbu a o vs$eobecnych technickych
poziadavkach na stavby uzivané osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a
orientécie
Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009
Z.z., ktorou sa vykondva zdkon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise
vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (Katastralny zakon)



® Vyhla3ka Federdlneho S3tatistického tradu ¢. 124/1980 Zb. o Jjednotnej
klasifikécii stavebnych objektov a stavebnych préac vyrobnej povahy
(pouzitd vylucne na zatriedenie do klasifikédcie podla pouzZitého kataldgu
rozpoctovych ukazovatelov).

® Vyhlaska ¢&. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statistickd klasifikéacia
stavieb

® 7Zikon NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
v zneni neskors$ich predpisov.

® STN 7340 55 - VypocCet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych
objektov.

® Maridn Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vSeobecne] hodnoty
nehnutelnosti a stavieb, Zilinsk& univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-
827-3

7. Definicie dolezitych pojmov:
a) Definicie pojmov

VSeobecna hodnota (VSH)

VSeobecnd hodnota Jje vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a
stavieb, ktord je znaleckym odhadom ich najpravdepodobneijsSej ceny ku diiu
ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volInej
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujtci aj predadvajuci buda konat s
patriénou informovanostou 1 opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnend neprimeranou pohnittkou.

Vysledkom stanovenia je vSeobecnd hodnota na urovni s dariou z pridanej
hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskovd hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo
mozno hodnotent stavbu nadobudnit formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na
Grovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technickd hodnota stavieb (TH)
Technické& 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 sG pouZité rozpoctové ukazovatele
publikované v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb
(ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podla poslednych znamych
gtatistickych tdajov vydanych 3U SR platnych pre 4. Stvrtrok 2024.

Pri stanoveni technickej hodnoty Jje miera opotrebenia stavby urcena
linedrnou / analytickou metddou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb
Na stanovenie v$eobecnej hodnoty stavieb sa pouzZivaju metddy:

® Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouZiva transakény pristup. Na
porovnanie Jje potrebny subor asponl troch nehnutelnosti a stavieb.
Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (obstavany priestor, zastavanéa
plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na
odlisnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),

® Kombinovand metdéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu.
Princip metddy je zaloZeny na véadZenom priemere vynosovej a technickej
hodnoty stavieb. Vynosovad hodnota stavieb sa vypoc¢ita kapitalizaciou



budicich od¢erpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo
kapitalizaciou budtcich odcerpatelnych zdrojov pocas casovo obmedzeného
obdobia s néslednym predajom),

® Metdda polohovej diferencidcie (Princip metddy je zaloZeny na urceni
hodnoty koeficientu polohovej diferencidcie, ktory sa uplatni na
technickd hodnotu) .

Stanovenie vsSeobecnej hodnoty pozemkov
Na stanovenie vseobecnej hodnoty pozemkov sa pouzZzivaju metddy:

® Metdda porovnavania (Pri vypolte sa pouZiva transakény pristup. Na
porovnanie je potrebny subor asponl troch pozemkov. Porovnanie treba
vykonat na mernt jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odlisSnosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

® Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota
pozemkov sa vypocita kapitalizédciou budtcich od&erpatelnych zdrojov pocas
casovo neobmedzeného obdobia),

® Metdéda polohovej diferencidcie (Princip metddy je zaloZeny na urceni
hodnoty koeficientu polohovej diferencidcie, ktory sa uplatni na
vychodiskovt hodnotu pozemkov) .

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Neboli vznesené.

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

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

Zdévodnenie vyberu pouzZitej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:
Pouzitd Jje metdda polohovej diferencidcie, ktord najviac vystihuje vSeobecnu
hodnotu stavieb.

Metdéda polohovej diferenciacie
Metdéda vychadza zo zdkladného vztahu:

VSHs = TH * kpp (€1,
kde: TH - technickd hodnota stavieb na Grovni bez DPH,
kep — koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi

technickou hodnotou
a v3eobecnou hodnotou (na utrovni s DPH)

Na urc¢enie koeficientu polohovej diferencidcie boli pouzité metodické postupy
obsiahnuté v metodike USI. Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného
koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh nehnutelnosti, z ktorého
sa urcia ciastkové koeficienty pre Jjednotlivé kvalitativne triedy. PouzZité
priemerné koeficienty polohovej diferencidcie vychaddzajt z odbornych sklsenosti.
N&sledne je hodnotenim  viacerych  polohovych kritérii (zatriedenim do
kvalitativnych tried) objektivizovand priemernd hodnota koeficientu polohovej
diferencidcie na vyslednt, platntd pre konkrétnu hodnotentt nehnutelnost. Pri
objektivizdcii mé& kazdé polohové kritérium urcéeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Kombinovana metéda
Na stanovenie v3eobecnej hodnoty kombinovanou metddou sa pouziva zakladny vztah:



aHV+bTH

Vs = €]

kde

HV - vynosova hodnota stavieb [€],

TH - technickd hodnota stavieb [€],

a - vdha vynosovej hodnoty [-1,

b - vdha technickej hodnoty, spravidla rovna 1,00 [-].

Za vynosovu hodnotu sa dosadzuje hodnota stavieb bez vynosu =z pozemkov.
V pripadoch, ked sa vynosova hodnota stavieb priblizZne rovna suctu alebo je vyssia
ako technickd hodnota stavieb, spravidla plati: a = b = 1. V ostatnych pripadoch
plati: a > b.

Metdéda porovnavania

Pre pouzitie porovnavacej metddy Je potrebny sUbor minimadlne troch ponukovych
alebo realizovanych kUpnopredajnych cien v danej lokalite. Z&kladny metodicky
postup stanovenia vsSeobecnej hodnoty metdédou porovnadvania je podla vztahu:

VéHs =M . VéHMJ [€}

kde

M - pocCet mernych jednotiek hodnotenej stavby,

VSHyy - priemernd vsSeobecnd hodnota stavby urcend porovndvanim na mernt jednotku
v €/m2.

Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (obstavany priestor, zastavand plocha,
podlahova plocha, diZka, kus a pod.) s prihliadnutim na odlidnosti porovnavanych
objektov a ohodnocovaného objektu.

Hlavné faktory porovnavania:

a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),

b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),

c) konStrukéné a fyzické (Standard, nadsStandard, podsStandard, prisluSenstvo a
pod.) .

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne
ponuky realitnych kanceldrii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa
musia vyluc¢it vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky wvztah
medzi predavajlcim a kupujiucim, stav tiesne predavajtceho alebo kupujuceho a pod).

Zdévodnenie vyberu pouzZitej metdéddy na stanovenie vsSeobecnej hodnoty pozemkov:
Pouzitd Jje metdda polohovej diferenciacie, ktord najviac vystihuje vSeobecnu
hodnotu pozemkov.

Metdéda polohovej diferencidcie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:
VSHpoz = M * (VHws * kep) [€],

kde M - poc¢et mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHygy - vychodiskovd hodnota na 1 m? pozemku
Kep - koeficient polohove]j diferenciécie

Metdéda porovnavania

Pre pouzZitie porovnavacej metddy Je potrebny sUbor minimdlne troch ponukovych
alebo realizovanych kupnopredajnych cien v danej lokalite. Z&kladny metodicky
postup stanovenia vsSeobecnej hodnoty metdédou porovnadvania je podla vztahu:

VéHpoz = M . VéHMJ [€]

kde

M - vymera hodnoteného pozemku v m?,

VSHyy - priemernd v3eobecnd hodnota pozemku uréend porovnavanim na mernt jednotku
v €/m?.



Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na
odlisnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku.
Hlavné faktory porovnavania:

1) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),
2) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

3) fyzické (napriklad infrastruktira a moZnost zdastavby pri stavebnych
pozemkoch; kvalita pdédy a kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne
ponuky realitnych kanceldrii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnédvani sa
musia vylucit vsetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah
medzi predavajucim a kupujucim, stav tiesne predavajuceho alebo kupujuceho a pod).

Vynosovad hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou budtcich odcerpatelnych
zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia podla vztahu

~ 0oz
VSH poz =~ [€]

kde

0Z - odcerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri
riadnom hospodédreni formou prendjmu pozemku. Pri polnohospodédrskych a lesnych
pozemkoch Jje mozné v oddévodnenych pripadoch pouZzit disponibilny wvynos =z
polnohospodarskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel hrubého vynosu
a nakladov [€/rok],

k - 1Urokovd miera, ktord sa do vypocltu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100].
Urokovd miera zohladiiuje aj zataZenie dafiou z prijmu.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
1.1 Vlastnicke a evidenéné udaje:

List vlastnictva & 8392, vytvoreny cez kataster portal UGKK SR.
A - majetkova podstata :

Stavby
cislo 8551/109 vymera 150
cislo 8551/110 vymera 56
Cislo 8551/111 vymera 297
Cislo 8551/112 vymera 98
Cislo 8551/196 vymera 28
Stpisné ¢islo 2755 parcela 5881/109 Rodinny dom
B - vlastnik:
1 Miklovi¢ova Lucia r. Miklovi¢ova, Nova ulica 206, Pobedim, PSC 916 23, SR
Datum narodenia: 3.4.1987
Spoluvlastnicky podiel: 1/1
C - tarchy:

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonand drnia 19.03.2025 bez ucasti
vlastnika, ktory neumoznil vstup na pozemok a do domu. Obhliadka bola vykonand zo
strany ulice. Technické vybavenie domu bolo prevzaté z poskytnutého znaleckého
posudku ¢.105/2017 vyhotovil znalec Ing. Roman Chnapko dna 4.6.2017
Fotodokumentdcia vyhotovend dna 19.03.2025 z exteriéru

d) Technicka dokumentacia:
Zadavatelom bola poskytnutd zadédvatelom posudku.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:
Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané Gdaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané
so skutocnym stavom.



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

Rodinny dom s.&.2755 na parc.¢.5881/109

PrisluSenstvo : vonkaj8ie Upravy /oplotenie

Pozemky:

parc.¢.5881/109-:/112, :/196

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

h) Informacia z tzemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkov, nazov uzemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je izemny
plan verejne pristupny (internetova stranka):

Nehnutelnost je umiestnend v stlade s Uzemnym pldnom mesta

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY
2.1.1 Doms.€.2755 na parc.¢.5881/109

POPIS STAVBY

Umiestnenie stavby:

Rodinny dom je postaveny v okrajovej c¢asti mesta, v zadstavbe novych rodinnych
domov.Dom je samostatne stojaci, typ bungalov so sedlovou strechou. Podla zmluvy
o dielo bol dom dany do uzivania v roku 2016.

Dispozi¢né rieSenie:
Prizemie : z&dverie, chodba, WC, technickd miestnost, obyvacia izba spojenéd s
kuchynou a jedélnou, tri izby, kUpelna s WC a terasa.

Technické rieSenie:

1. Nadzemné podlazie

- Zéklady - betdénové - objekt bez podzemného podlazia s vodorovnou izolaciou

- Zvislé nosné konsStrukcie - murované z tehdl (plnéd,metrickd,tvdrnice typu
CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 30 do 40 cm; deliace konsStrukcie - tehlové
(priec¢kovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené)

- Vodorovné nosné kon3trukcie - stropy - s rovnym podhladom drevené tramové

- Strecha - krovy - vaznicové sedlové, manzardové; krytiny strechy na krove -
pédlené a betdnové Skridlové tazké korytkové (Bramac, Tondach, Moravskéd skridla a
pod.); klampiarske konStrukcie strechy - z plastov Zlaby a zvody

- Upravy vonkajgich povrchov - fasddne omietky - Skrabany brizolit, omietky na
b4ze umelych latok

- Upravy vnutornych povrchov - vnutorné omietky - vépenné Stukové, stierkové
plstou hladené; wvnutorné obklady - prevaznej cCasti kupelne min.nad 1,35 m vysky;
- vane; - WC min. do vysky 1 m; - kuchyne min. pri spordku a dreze (ak je drez
na stene)

- Vyplne otvorov - dvere - plné alebo zasklené dyhované; oknd - plastové s dvoj.
s trojvrstvovym zasklenim; okenné ZaltGzie - kovové

- Podlahy - podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchymn) - parkety, vlysy
(okrem bukovych), korok, velkoplosné parkety (drevené, lamindtové); dlazby a
podlahy ost. miestnosti - keramické dlazby

- Vybavenie kuchyn - spordk elektricky s elektrickou rGrou a keramickou platniou;
- umyvacka riadu (zabudovand); - chladnic¢ka alebo mraznic¢ka (zabudovand); -
drezové umyvadlo nerezové alebo plastové; - drezové umyvadlo nerezové alebo
plastové s ovléddanim uzdveru sifdénu alebo odkvapkdvadom na zeleninu, zabudovanym
odpadkovym koSom, podlozkou pre krédjanie a pod.; - kuchynskd linka z materidlov
na baze dreva (za bezny meter rozvinutej Sirky)



- Vybavenie kuUpelni - vana plastovd rohovad alebo s virivkou; - umyvadlo;
vodovodné batérie - pakové nerezové so sprchou; - pakové nerezové; zachod -
splachovaci so zabudovanou nadrzkou v stene

- Vykurovanie - Ustredné vykurovanie - podlahové teplovodné

- Vnutorné rozvody vody - z plastového potrubia studenej a teplej vody z
centralneho zdroja; zdroj teplej vody - zésobnikovy ohrievac¢ elektricky, plynovy
alebo kombinovany s uUstrednym vykurovanim

- VnUtorné rozvody kanalizacie - plastové a azbestocementové potrubie

- Vnutorné rozvody elektroinStaldcie - elektroinStalédcia ( bez rozvadzacov) -
svetelnd; - bleskozvod; elektricky rozvadzac¢ - s automatickym istenim

- KonsStrukcie naviac - Tepelné Cerpadlo vzduch voda - kompletny vykurovaci a
chladiaci systém (rekuperédcia) - do 15 kW, 200 1 zasobnik; Kontaktny zateplovaci
systém stien z EPS hr. 30 - 100 mm;

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
- Zaciatok . . %
Podlazie uivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kzp
1. NP 2016 13,00*10,00+6,6*3,0 149,8 120/149,8=0,801

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlazZiach na mernd jednotku m2 ZP podla
zadsad uvedenych v pouzZitom katalégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota
2 Zaklady
2’1’? peténové - objekt bez podzemného podlaZia s vodorovnou 960
izolaciou
3 Podmurovka
3.1.b nepodpivnic¢ené - priem. vys$ka do 50 cm - omietanéa, 380
Sk&drované tehlové murivo
4 Murivo
4.1.d murované z tehdl (plnéd,metrickd,tvarnice typu 1000
CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 30 do 40 cm
5 Deliace konStrukcie
5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelovéa konStrukcia, drevené) 160
6 Vnutorné omietky
6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy
7.1.b s rovnym podhladom drevené tramové 760




8 Krovy

8.3 vdznicové sedlové, manzardové 575
10 |Krytiny strechy na krove

10.2.a péalené a betdnové sSkridlové tazké korytkové (Bramac, 800

Tondach, Moravskd Skridla a pod.)
12 |Klampiarske konStrukcie strechy

12.3 z plastov ZIlaby a zvody 200
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 260

2/3
17 |Dvere

17.2 plné alebo zasklené dyhované 190
18 Okna

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

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

22.1 parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, velkoplo3né 355

parkety (drevené, lamindtové)
23 |Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150
24 | Ustredné vykurovanie

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

25.2 svetelna 155
27 |Rozvod televizny a radioantény (rozvod pod omietkou)

- vyskytujica sa polozZka 80
29 |Bleskozvod

- vyskytujica sa polozZka 155
30 |Rozvod vody

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

centrdlneho zdroja
- Konstrukcie naviac

Kontaktny zateplovaci systém stien z EPS hr. 30 - 100 mm 2




Spolu 8242
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 |Kanalizacia do verejnej siete alebo zumpy alebo septika
33.2 plastové a azbestocementové potrubie (5 ks) 50
34 |Zdroj teplej vody
34.1 zasobnikovy ohrievaé¢ elektricky, plynovy alebo kombinovany 65
s Ustrednym vykurovanim (1 ks)
36 |Vybavenie kuchyne alebo pracovne
36.1 sporédk elektricky s elektrickou rurou a keramickou platiiou 200
(1 ks)
36.5 umyvacka riadu (zabudovand) (1 ks) 150
36.6 chladnic¢ka alebo mraznicka (zabudovand) (1 ks) 125
36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30
36.10 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové s ovladanim
uzaveru sifénu alebo odkvapkavacom na zeleninu, zabudovanym 90
odpadkovym koSom a pod. (1 ks)
36.11 kuchynskd& linka z materidlov na baze dreva (za beiny
meter rozvinutej Sirky) (7.8 bm) 429
37 | Vnutorné vybavenie
37.4 vana plastova rohova alebo s virivkou (1 ks) 115
37.5 umyvadlo (2 ks) 20
38 |Vodovodné batérie
38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35
38.3 pakové nerezové (4 ks) 80
39 |Zachod
39.1 splachovaci so zabudovanou nadrZzkou v stene (1 ks) 80
40 |Vnutorné obklady
40.2 prevaznej cCasti kupelne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80
40.4 vane (1 ks) 15
40.6 WC min. do vysky 1 m (2 ks) 60
40.7 kuchyne min. pri spordku a dreze (ak je drez na stene) (1 15
ks)
45 |Elektricky rozvadzac¢
45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240
- Konstrukcie naviac
Tepelné cerpadlo vzduch voda - kompletny vykurovaci a
chladiaci systém (rekuperédcia) - do 15 kW, 200 1 zésobnik (1 852
kpl)
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Spolu

2731

Hodnota RU na m2 zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 3,831
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: kv = 1,00
Podlazie Vypocet RU na m?2 ZP Hodnota RU [Eur/m?]
1. NP (8242 + 2731 * 0,801)/30,1260 346,20

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie B Vrok] | T[rok] | z[rok] | O[] | TS[%]
uzivania
1. NP 2016 9 91 100 9,00 91,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
vychodiskova 346,20 Eur/m2*149,80 m2*3,831%1,00 198 678,57
hodnota
Technicka 91,00% z 198 678,57 180 797,50
hodnota

2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Oplotenie pozemku
ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex InZinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
ol Popis Pocet MJ | Body / MJ CHIEE
¢. ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a betdnu 82, 00m 700 23,24 Eur/m
2. Podmurovka:
beténové mono%itické alebo 82, 00m 926 30,74 Eur/m
prefabrikovana
Spolu: 53,98 Eur/m

11




3. Vypln plotu:
murovany do @rubky/ZO.cm z tehal 82, 00m? 755 25,06 Eur/m
alebo plotovych tvarnic

4, Plotové vrata:
b) koone s dro?enou vyplnou alebo 5 ks 7505 249,12 Eur/ks
z kovovych profilov

5. Plotové vratka:
b) koone s dro?enou vyplnou alebo 1 ks 3890 129,12 Eur/ks
z kovovych profilov

Dizka plotu: 32+35+15 = 82,00 m
Pohladova plocha vyplne: 82* = 82,00 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 3,831
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: kv = 1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov BT Vrok] | T[rok] | z[rok] | O[] | TS[%
uzivania
Oplotenie pozemku 2018 7 43 50 14,00 86,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vochodi skova (82,00m * 53,98 Eur/m + 82,00m2 * 25,06
hgdnota Eur/m?2 + 2ks * 249,12 Eur/ks + 1lks * 129,12 27 233,20
Eur/ks) * 3,831 * 1,00
Technickd hodnota |86,00 % z 27 233,20 Eur 23 420,55

2.2.2 Pripojka vody

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO:
Kéd KS:

827 1 Vodovod
2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoéria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC
Polozka: 1.1.b) Pripojka vody DN 40 mm, vratane navitavacieho pasu

Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku:

Pocet mernych jednotiek: 5 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 3,831
Koeficient vyjadrujuici tzemny vplyv: kv = 1,00

12
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TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti

odbornym odhadom

Nazov S Virok] | Trokl | z[ok] | o | TS[%
uzivania
Pripojka vody 2016 9 41 50 18,00 82,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova 5 bm * 42,49 Eur/bm * 3,831 * 1,00 813, 90
hodnota
Technickad hodnota |82,00 % z 813,90 Eur 667,40

2.2.3 Vodomerna Sachta

ZATRIEDENIE STAVBY

Koéd 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

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 7660/30,1260 =

Pocet mernych jednotiek: 2,5 m3 OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 3,831
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: kv = 1,00

TECHNICKY STAV

vybavenia

254,27 Eur/m3 OP

Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov CAHEI Virok] | Trokl | z[ok] | o | Ts[%
uzivania

Vodomernéd Sachta 2016 9 41 50 18,00 82,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova 2,5 m® OP * 254,27 Eur/m3 OP * 3,831 * 1,00 2 435,27
hodnota
Technickad hodnota |82,00 % z 2 435,27 Eur 1 996,92
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2.2.4 Pripojka kanalizacie

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO:
Kéd KS:

827 2 Kanalizacia
2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)
Bod: 2.3. Kanalizaéné pripojky a rozvody - potrubie plastové
Polozka: 2.3.b) Pripojka kanalizacie DN 150 mm

Rozpocétovy ukazovatel za mernt jednotku: 855/30,1260 28,38 Eur/bm

Pocet mernych jednotiek: 10 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 3,831
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: kv = 1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom

Nazov A Virok] | Trokl | zrokl | o | Ts[%
uzivania
Pripojka
L 20106 9 41 50 18,00 82,00
kanalizéacie

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova 10 bm * 28,38 Fur/bm * 3,831 * 1,00 1 087,24
hodnota
Technickd hodnota |82,00 % z 1 087,24 Eur 891, 54

2.2.5 Pripojka NN

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO:
Kéd KS:

828 7 Elektrické rozvody
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.j) kablova pripojka zemna Al 4*16 mm*mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 445/30,1260 = 14,77 Eur/bm

Pocet kablov: 1

Rozpoétovy ukazovatel za jednotku navyse: 8,86 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 22 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kco = 3,831
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: kv = 1,00
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TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov S Virok] | Trok] | z[ok] | o | TsS[%
uzivania
Pripojka NN 2016 9 41 50 18,00 82,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskovéa 22 bm * (14,77 Eur/bm + 0 * 8,86 Eur/bm) 1 244 85
hodnota * 3,831 * 1,00 !
Technickad hodnota 82,00 % z 1 244,85 Eur 1 020,78

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov Vychodiskova hodnota| Technicka hodnota
[Eur] [Eur]
Doms.C¢.2755 na parc.¢.5881/109 198 678,57 180 797,50
Oplotenie pozemku 27 233,20 23 420,55
Pripojka vody 813,90 667,40
Vodomerna Sachta 2 435,27 1 996,92
Pripojka kanalizéicie 1 087,24 891, 54
Pripojka NN 1 244,85 1 020,78
Celkom: 231 493,03 208 794,69

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Rodinny dom s.¢. 2755 sa nachddza v obytnej zdéne na okraji mesta Nové Mesto nad
Vadhom. V okoli domu sa nachddza zastavba rodinnych domov, zdéna s bytovymi domami
sa nachadza vo vzdialenosti cca 200 metrov.

Vo vzdialenosti cca 500 metrov od rodinného domu sa nach&dza obchodné stredisko,
aredl zakladnej Skoly. Centralna cast mesta od rodinného domu je vo vzdialenosti
cca 2,0 km. V centrdalnej Casti mesta a jej okoli sa nach&dza nemocnica

s poliklinikou, Zeleznic¢nd a autobusové stanica. V blizkosti centra mesta sa
nachddzaju i pobocky komerénych bénk, reStauracnych zariadeni, hotel, obchodné
prevadzky, prevadzky so sluzbami pre obyvatelstvo. Predmetny rodinny dom sa
nachéddza v jednej z najlukrativnejsich ¢asti v meste, lokalita je vyhladavana
predovsSetkym na byvanie. V obytnej zdbne je vybudovand kompletnd technické
infrastruktara (rozvody vody, kanalizécie, zemného plynu, elektrickej energie).
Rodinny dom je napojeny na rozvody vody, kanalizacie, zemného plynu, elektrickej
energie. Rodinny dom je ¢elnou fasddou orientovany na zdpad. V meste Nové mesto
nad Vdhom Zije pribliZne 21 000 obyvatelov (podla Statistického tradu S.R).

o)

Evidovand miera nezamestnanosti v okrese Nové Mesto nad Vdhom je do 8 %.
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b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Rodinny dom je urceny na byvanie. Iné vyuzZzitie predmetnej nehnutelnosti v danej
lokalite nepredpokladém.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:
Na nehnutelnosti viazne za&loZné pravo v prospech VUB a.s.Bratislava.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferencidcie je stanoveny v sUlade s "Metodikou
vypo&tu v&eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline
(ISBN 80-7100-827-3). Vzhladom na velkost sidelného utvaru, polohu, typ
nehnutelnosti, kvalitu pouzitych stavebnych materidlov a dopyt po
nehnutelnostiach v danej lokalite, Jje vo vypoclte uvazované s priemernym
koeficientom polohovej diferencidcie vo vyske 0,65.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,5

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda III. trieda + 200 % = (0,500 + 1,000) 1,500
IT. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 1,000
ITI. trieda Priemerny koeficient 0,500
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a III. triedy 0,275
V. trieda III. trieda - 90 % = (0,500 - 0,450) 0,050

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

] Popis/Zdoévodnenie Trieda Kppi ahs Vysle*dok
o Vi Kppr*V

Trh s nehnutefnost’ami

1 dopyt v porovnani s ponukou je v TIL. 0,500 13 6,50
rovnovahe
Poloha nehnutelnosti v danej obci - vzt'ah k centru
obce
2 ITII. 0,500 30 15,00

Casti obce vhodné k byvaniu situované
na okraji obce

Suéasny technicky stav nehnutelnosti
3 I. 1,500 8 12,00
velmi dobre udrziavand nehnutelnost
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Prevladajuca zastavba v okoli nehnutelnosti

objekty pre byvanie, 3port, rekreaciu,
parky a pod.

1,500

10,50

PrisluSenstvo nehnutelnosti

bez dopadu na cenu nehnutelnosti

ITT.

0,500

Typ nehnutelnosti

priaznivy typ - dvojdom, dom v radovej
zadstavbe - s kompletnym z&zemim, s
vybornym dispozic¢nym riesenim.

IT.

1,000

10

10,00

Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera
nezamestnanosti

dostatoc¢nd ponuka pracovnych mozZnosti v
mieste, nezamestnanost do 5 %

1,500

13,50

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

mald hustota obyvatelstva

1,500

Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam

orientédcia hlavnych miestnosti k Jz -
JV

IT.

1,000

10

Konfiguracia terénu

rovinaty, alebo mierne svahovity
pozemok o sklone do 5%

1,500

11

Pripravenost’ inzinierskych sieti v blizkosti stavby

elektrickd pripojka, vodovod, pripojka
plynu, kanalizacia, telefdn, spolocnéa
anténa

IT.

1,000

12

Doprava v okoli nehnutelnosti

zeleznica, autobus a miestna doprava

IT.

1,000

13

Ob¢ianska vybavenost’ (Urady, Skoly, zdrav.,
obchody, sluzby, kultara)

okresny tGrad, banka, sud, darovy urad,
strednd Skola, poliklinika, kulttGrne
zariadenia, kompletnd siet obchodov a
zdkladné sluzZby

IT.

1,000

10

10,00

14

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

les, vodné& nadrz, park, vo vzdialenosti
do 1000 m

ITT.

0,500

15

Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom
okoli stavby

bezny hluk a prasSnost od dopravy

IT.

1,000

16

Moznosti zmeny v zastavbe - tzemny rozvoj, vplyv
na nehnut.

bez zmeny

ITT.

0,500
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Moznosti dalSieho rozsirenia
17 V. 0,050 7 0,35

ziadna mozZnost rozSirenia

Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti
18 V. 0,050 4 0,20

nehnutelnosti bez vynosu

Nazor znalca
19 IT. 1,000 20 20,00

dobrd nehnutelnost

Spolu 180 155,05

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohove]j

. L. kpp = 155,05/ 180 0,861
diferenciacie

VEHs = TH * kpp = 208 794,69 Eur

0861 179 772,23 Eur

Vieobecnéd hodnota

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 LV 8392
POPIS

Predmetom ohodnotenia je pozemok v zastavanom uzemi obce, zastavany rodinnym
domom, v okrajovej casti okresného mesta Nové Mesto nad Vahom, v oblasti so
zvySenym zaujmom o kUpu nehnutelnosti. Pozemok je rovinaty s mozZnostou napojenia
na vsetky inZinierske siete. Negativne uGc¢inky neboli zistené.

Spolu . .
Parcela Druh pozemku vymera Spoluvla_stnlcky Vymfra
2 podiel [m4]
[m?]
5881/109 zastavand plocha a nadvorie 150,00 1/1 150,00
5881/110 zastavanad plocha a nadvorie 56,00 1/1 56,00
5881/111 orna pbdda 297,00 1/1 297,00
5881/112 zastavanad plocha a nadvorie 98,00 1/1 98,00
5881/196 ornéd pbdda 28,00 1/1 28,00
pelt 629,00
vymera
Obec: Nové Mesto nad Vahom
Vychodiskova hodnota: VHus; = 9,96 Eur/m?
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diferenciécie

* 1,50 * 3,00 * 1,00

et . Hodnota
Oznacenie a nazov ; -
e Hodnotenie koeficient
koeficientu u
Ks 3. obytné zdény na predmestiach a priemyslové a
koeficient - o0y onY b S P Y
- . polnohospodarske oblasti miest do 50 000 1,00
vseobecne] ,
. .. obyvatelov
situacile
kv. 6. rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na
koeficient . . < . .
. . byvanie s nadstandardnym vybavenim, 1,10
intenzity
vyuzitia
kp
koeficient 4. pozemky v mestadch s moZnostou vyuZitia mestske]
. . 1,00
dopravnych hromadnej dopravy
vztahov
kr
koeficient 3. plochy obytnych a rekreac¢nych tGzemi (obytna 1.30
funkcéného alebo rekreac¢nd poloha) !
vyuzitia tGzemia
k1
koefici . ) . . , .
oe 1§1enF 4. velmi dobra vybavenost (moznost napojenia na
technicke] viac ako tri druhy verejnych sieti) 1,50
infrasStruktary Y jny
pozemku
kz C . .
L 4. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera
koeficient < . . L
“ o pozemku, druh moZnej zastavby, sadové uUpravy 3,00
povysujucich ozemku a pod.)
faktorov b pod.
kxr
koeficient .
redukujtcich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
1 1 y = * * *
Koeficient polohovej kKpp 1,00 1,10 1,00 1,30 6,4350

hodnota pozemku

Jednotkova vsSeobecné

véHMJ = VHus * ka = 9, 96 Eur/m2
* 6,4350

64,09 Eur/m?2

VYHODNOTENIE

Nazov

Vypocet

VsSeobecna hodnota

[Eur]
parcela ¢. 5881/109 150,00 m? * 64,09 Eur/m? * 1/1 9 613,50
parcela ¢. 5881/110 56,00 m? * 64,09 Eur/m? * 1/1 3 589,04
parcela ¢. 5881/111 297,00 m?2 * 64,09 Eur/m? * 1/1 19 034,73
parcela ¢. 5881/112 98,00 m?2 * 64,09 Eur/m? * 1/1 6 280,82
parcela ¢. 5881/196 28,00 m2 * 64,09 Eur/m?2 * 1/1 1 794,52
Spolu 40 312,61
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IIl. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [Eur]
Stavby
Doms.C.2755 na parc.¢.5881/109 155 666,65
Oplotenie pozemku 20 165,09
Pripojka vody 574,63
Vodomerna Sachta 1 719,35
Pripojka kanalizéicie 767,62
Pripojka NN 878,89
Spolu stavby 179 772,23
Pozemky
LV 8392 - parc. ¢. 5881/109 (150 m?) 9 613,50
LV 8392 - parc. ¢. 5881/110 (56 m?) 3 589,04
LV 8392 - parc. &. 5881/111 (297 m?) 19 034,73
LV 8392 - parc. ¢&. 5881/112 (98 m?) 6 280,82
LV 8392 - parc. ¢. 5881/196 (28 m?) 1 794,52
Spolu pozemky (629,00 m?) 40 312,61
Vseobecna hodnota celkom 220 084,84
Vseobecna hodnota zaokruhlene 220 000,00
Vseobecna hodnota slovom: Dvestodvadsat'tisic Eur

V Nitre, dna 30.03.2025
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IV. PRILOHY

® Objednédvka znaleckého posudku

® Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 8392 k. u. Nové
Mesto nad Vadhom zo dria 30.03.2025, vytvoreny cez katastrdlny portal

® TInformativna képia =z katastrdlnej mapy na pozemok parc. CKN ¢&.
5881/109 k. u. Nové Mesto nad Vadhom zo diia 30.3.2025, vytvorend cez
katastralny portal

® Zmluva o dielo
® Projektova dokumentédcia v rozsahu pddorysu domu

® TFotodokumentéacia
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok/znalecky ukon som vypracoval ako =znalec =zapisany Vv zozname
znalcov, tlmo¢nikov a prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti
Slovenskej republiky, v odbore Stavebnictvo, odvetvie Pozemné stavby a Odhad
nehnutelnosti, pod evidenc¢nym ¢islom 910840.

Znalecky posudok/znalecky Ukon je zapisany v denniku pod &islom 31/2025.

Zaroven vyhlasujem, Zze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého
posudku/znaleckého ukonu.

Podpis znalca
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