Znalec: Ing. Pavel Jurko, Kendice ¢. 425, 082 01 Kendice, mob. 0907 194 349, pjurko425@gmail.com
znalec zapisany v zozname znalcov, timocnikov a prekladatel'ov vedenom na Ministerstve spravodlivosti

Slovenskej republiky, v odbore stavebnictvo, odvetie - pozemné stavby,
odhad hodnoty nehnutel'nosti

Zadavatel’: Auk¢na spolo¢nost’ s.r.o, Kopcianska 10, 851 01 Bratislava

Cislo spisu (objednavKky): Pisomna objednavka zo dia 26.5.2025

ZNALECKY POSUDOK

¢islo: 127/2025
Predmet znaleckého posudku:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti- Rodinny dom stp.c. 439 na parc.c. 1534 s prisluSenstvom a
pozemKky na parc. ¢.1533 vo vymere 649 m2 zdhradaa parc.¢.1534 vo vymere 239 m2 zastavana plocha a
nadvorie zapisané v LV ¢. 100 nachadzajtice sa na ul SNP 439/22 v obci Krompachy, kat.dzemie Krompachy

okres SpiSskd Nova Ves za ucelom vykonu dobrovolnej drazby podl'a zak.c. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych
drazbach v zneni neskorsich predpisov.

Pocet stran posudku: 39 vcitanie znaleckej dolozky, pocet priloh 7

Pocet vyhotoveni: 4 x objednavatel, 1x spracovatel, 1x CD



Zadávateľ:Marek

Znalec: Ing. Pavel Jurko Cislo posudku: 127 / 2025

. OVOD

1. Uloha znalca: Nazaklade pisomnejobjednavky zo diia 26.5.2025 je znaleckou tilohou stanovenie
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti- Rodinny dom sup.¢. 439 na parc.C. 1534 s prisluSenstvom a pozemky na
parc. ¢.1533 vo vymere 649 m2 zahradaa parc. ¢.1534 vo vymere 239 m2 zastavana plocha a nadvorie
zapisané v LV €. 100 nachadzajice sa na ul SNP 439/22 v obci Krompachy, kat.izemie Krompachy okres
Spisska Nova Ves

2. U¢el znaleckého posudku: za i¢elom vykonu dobrovolnej drazby podl'a zak.¢. 527/2002 Z.z. o
dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov.

3. Datum vyziadania posudku: 26.5.2025
4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost, alebo stavba ohodnocuje: 17.6.2025 0 9,00 hod.
5. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 30.6.2025

6. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

6.1 Dodané objednavatel'om :

- Pisomna objednavka zo dia 26.5.2025 vydal Auk¢na spoloc¢nost’ s.r.o Bratislava

- Podorysny nacrt jednotlivych podlazi ohodnocovaného RD

- Cestné vyhlasenie o veku RD s.¢. 439

- Cestné vyhlasenie o veku stavby garaze bez s.¢. na parc.é. 1534 a 1533

- Poskytnuty znalecky posudok ¢. 12 /2023, ktory vypracoval znalec Ing. Igor Leskovsky

6.2 Obstarané znalcom :
- Vypis z katastra nehnutel'nosti, vypis z listu vlastnictva ¢. 100, k.t.Krompachy , vytvoreny cez katastralny
portal zo dna 16.6.2025
- Koépia z katastralnej mapy, k.u. Krompachy zo diia 27.6.2025, vytvorena cez katastralny portal
- Fotodokumentacia nehnutelnosti vykonana pri obhliadke dina 17.6.2025 len z verejného priestranstva
- Obhliadka RD mi nebola umoznen3, vykonal som iba obhliadku z verejného priestranstva dia 17.6.2025.

7 . Pouzité pravne predpisy a literatira:

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

e Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v zneni neskorsich predpisov.

e VYHLASKA ¢ 228/2018 Z.z.Ministerstva spravodlivosti SR, ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z.
o znalcoch, tlmocnikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni

neskorsich predpisov

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

e Vyhlaska ¢. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaji niektoré ustanovenia stavebného zakona

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢ 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykonava zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam
(Katastralny zakon)

e Vyhlaska Federalneho Statistického tradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej Klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzitd vylucne na zatriedenie do Klasifikacie podla pouzitého
katal6gu rozpoctovych ukazovatel'ov).

o Vyhldska ¢. 323/2010 Z.z., ktorou sa vyddva statistickd klasifikdcia stavieb

e STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu véeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

e Zakon ¢.527/2002 Z. z.Zakon o dobrovolI'nych drazbach a o doplneni zdkona Slovenskej narodnej rady c.
323/1992 Zb. o notaroch a notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich predpisov
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8. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

a) Definicie pojmov

V$eobecnd hodnota (VSH)

Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach vol'nej stitaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujtici aj predavajtci budu konat’ s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na trovni s dafiou z pridanej hodnoty.

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

Technicka hodnota stavieb (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajicu
vyske opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej irovne
je podl'a poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 1. $tvrtrok 2025.

Pri stanoveni technickej hodnoty je Zivotnost stavby urcena vypocCtom analytickou metdédou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouZivaju metody:

e Metdda porovnavania (Pri vypocCte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stbor
asponi troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany
priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, diZka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti
porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),

e Kombinovana metdda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metédy je
zaloZeny na vaZzenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb
sa vypocita kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia
alebo kapitalizaciou budtcich odcerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo obmedzeného obdobia s
naslednym predajom),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metdédy je zaloZeny na urceni hodnoty Kkoeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na technickt hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaji metéody:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transak¢ny pristup. Na porovnanie je potrebny subor
aspon troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m?2 pozemku) s
prihliadnutim na odlisnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metéda (Len pozemKy schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa
vypocita kapitalizaciou budtcich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

e Metéda polohovej diferencidcie (Princip metédy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

9. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
- nie su
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I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

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

Zdovodnenie vyberu pouZzitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:
Metdda polohovej diferenciécie
Metdda vychadza zo zakladného vztahu:

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

a vSeobecnou hodnotou (na trovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferencidcie boli pouZité metodické postupy obsiahnuté v metodike USIL
Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité priemerné
koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju z odbornych skuisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovand priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferencidcie na vyslednd, platnd pre konkrétnu hodnotend nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Kombinovan4 metda

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty kombinovanou metédou sa pouziva zakladny vztah:
aHV+bTH

="y @

kde

HV - vynosova hodnota stavieb [€],

TH - technicka hodnota stavieb [€],

a - vaha vynosovej hodnoty [-],

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

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

Metdda porovnavania

Pre pouzitie porovnavacej metdédy je potrebny sibor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych
kupnopredajnych cien v danej lokalite. Zdkladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty metédou
porovnavania je podla vztahu:

VSHs =M. VSHy; [€]

kde
M - pocet mernych jednotiek hodnotenej stavby,
VSHy; - priemerna vseobecna hodnota stavby urc¢ena porovnavanim na mernd jednotku v €/m?2.

Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, diZka,
kus a pod.) s prihliadnutim na odlisnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu.
Hlavné faktory porovnavania:

a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, sposob platby a pod.),
b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),
) konstrukéné a fyzické (Standard, nadStandard, podStandard, prislusenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatel'né. Pri porovnavani sa musia vylucit vsetky vplyvy mimoriadnych okolnosti
trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujicim, stav tiesne predavajiceho alebo kupujiceho a

pod).
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Zdovodnenie vyberu pouZitej metody na stanovenie vseobecnej hodnoty pozemkov:

Meté6da polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:

VSHPOZ = M * [VHM] * kp[)) [€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHy; - vychodiskova hodnota na 1 m?2 pozemku
kpp - koeficient polohovej diferenciacie

Meté6da porovnévania
Pre pouzitie porovnavacej metddy je potrebny subor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych

kupnopredajnych cien v danej lokalite. Zdkladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty metédou
porovnavania je podl'a vztahu:

VSHpoz = M. VSHy; [€]

kde
M - vymera hodnoteného pozemku v m2,
VSHuy; - priemerna vSeobecna hodnota pozemku urcena porovnavanim na mernu jednotku v €/m?2.

Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m?2 pozemku) s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych
pozemkov a ohodnocovaného pozemku.
Hlavné faktory porovnavania:

1) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, sposob platby a pod.),

2) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

3) fyzické (napriklad infrastruktira a moZnost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita p6dy a kvalita
vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarif) musia byt identifikovatel'né. Pri porovnavani sa musia vylucit vsetky vplyvy mimoriadnych okolnosti
trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujicim, stav tiesne predavajtceho alebo kupujiceho a

pod).

Vynosovd hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov pocas casovo
neobmedzeného obdobia podl'a vztahu

VSH Poz=% [€]
kde
0Z - odcerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom hospodareni

formou prenajmu pozemKku. Pri polnohospodarskych a lesnych pozemkoch je mozné v od6évodnenych
pripadoch pouzit disponibilny vynos z pol'nohospodarskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel
hrubého vynosu a ndkladov [€/rok],

k - trokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera zohl'adtiuje
aj zataZenie dafou z prijmu.

b) Vlastnicke a evidencné udaje:

1. Vypis z katastra nehnutel'nosti, list vlastnictva ¢. 100, v k.a Krompachy , okres Spisska Nova Ves zo
dna 16.6.2025, vytvoreny cez katastralny portal

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

parc.c. 1533 vo vymere 649 m2 zihrada

parc.C. 1534 vo vymere 239 m2 zastavana plocha a nadvorie

STAVBY
s.¢. 439 naparc.C. 1534 rod. dom
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Cast’ B: Vlastnici a iné opravnené osoby

Vlastnik

Launa David r. Launa, Severna 1425/4, Kezmarok, PSC 060 01, SR, Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia:

Kapna zmluva V 1860/2023 zo diia 7.6.2023 - 319/2023;

Iné udaje: bez zapisu

Poznamky Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava na zaklade zmluvy o uvere na byvanie ¢.10000001081 v
prospech Prvej stavebnej sporitel'ne, a.s., Bajkalska 30, 829 48 Bratislava, ICO: 31335004 predajom
nehnutelnosti formou dobrovol'nej drazby - P 180/2025 - 277 /2025;

Cast’ C: Tarchy

Vlastnik poradové ¢islo 1 :

Zmluva o zriadeni zaloZného prava v prospech Prvej stavebnej sporitelne, a.s., Bajkalska 30, 829 48 Bratislava,
1C0: 31335004 na pozemky reg.CKN ¢. 1533,1534 a rodinny dom s.¢.439 na pozemku reg.CKN & 1534 - podl'a V-
1779/2023 zo diia 24.05.2023 - 290/2023;

Vlastnik poradové ¢islo 1 Ex.tirad Kosice, Studentska 1, sidny exekutor JUDr.Peter Cirbes 293EX 802/24 -
exekuc¢ny prikaz na zriadenie exeku¢ného zaozného prava zo diia 24.4.2025 v prospech : Sofia Launova mal,,
Severnd 1425/4, 060 01 KeZzmarok, nar. 8.7.2021, na nehn.: dom s.¢.439 na parc.¢.1534, pozemky reg. C KN
parcelné cislo 1533,1534.Z 1006/2025 zo dila 25.4.2025 - 205/2025;

¢) Udaje o obhliadke predmetu posudenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana diia 17.6.2025 o 9:00 hod., pri ktorej
bol obhliadnuty rodinny dom len z verejného priestranstva nakol'ko obhliadka znalcovi nebola
umoznenad . Vlastnik nehnutel'nosti znalcovi obhliadku neumoznil .

Fotodokumentacia rodinného domu vyhotovena pri obhliadke len z verejného priestranstva dia
17.6.2025 o0 9:00 hod.

Zameranie nehnutel'nosti nebolo umoznené, rozmery nehnutel'nosti znalec pouzil z podkladov
poskytnutych objednavatel'om posudku ( pédorysny nacrt RD a prisluSenstva ).

Podl'a §12 ods.3 zak.¢.527 /2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach : ak osoba, ktora ma predmet drazby v
drzbe, neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat

z dostupnych adajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii.

Znalec nakol'’ko mu obhliadka nehnutel'nosti nebola umoznena nezodpoveda za rozdielne skuto¢nosti
skutkového stavu so skutocnostou ochodnocovanou v ZP.

Znalec pri ohodnoteni vychadzal z podkladov od objednavatela ZP a tozo ZP ¢.12/2023
vypracovaného znalcom Ing. Lieskovsky .

Nakol'’ko miestna obhliadka samotného RD nebola umoznen3, porovnanie so skutkovym stavom znalec nemohol
vykonat.

d) Technicka dokumentacia:

Zadavatel'om nebola poskytnutd projektova dokumentacia ohodnocovaného RD, len podorysny nacrt
jednotlivych podlazi ohodnocovaného RD, ktoré tvoria prilohu ZP .

Ina technickd dokumentacia ohodnocovanej nehnutel'nosti nebola znalcovi predlozena.

Porovnanie dokumenticie so skutkovym stavom znalec nevykonal, nakol'ko obhliadka RD znalcovi nebola
umoznena.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti ( LV ¢. 100 zo dita 16.6.2025 vytvoreny
cez kataster portal a kopia z katastralnej mapy -zo dna 27.6.2025 ) boli porovnané so skuto¢nym stavom.
Zistené rozdiely v popisnych a geodetickych tidajoch katastra:

- gardZ bez s.C. nieje zapisana v LV a nieeje ani zakreslena v aktualnej koépii z katastralnej mapy

- iné rozdiely neboli zistené

Vek RD znalec stanovil na zklade -Cestného vyhlasenia o veku RD s.&. 439 a ¢estného vyhlasenie o veku

stavby garadze bez s.C. na parc.¢. 1534 a 1533.
Zaciatok uZivania RD je stanoveny na rok 1963 avek garaZe pri ohodnotenije stanoveny na rok 1973 .
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f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré siti predmetom ohodnotenia:

RD s.¢. 439 , k.4. Krompachy

Garazna p.¢. 1533 a1534

Terasa

Plot vpravo

Plot vzadu a vlavo

Plot vpredu

Studia kopana

Vonkajsie schody

Elektricka pripojka

Vodovodna pripojka

Plynova pripojka

Zumpa

Kanalizacna pripojka do zumpy

Vonkajsie betéonové schody

Spevnena plocha pod terasou

Spevnena plocha pred vstupom do garaze

Parcely :
- parc.¢. 1533 vo vymere 649 m2 zahrada
- parc.C. 1534 vo vymere 239 m2 zastavana plocha a nadvorie
zapisané na LV ¢. 100 zo dila 16.6.2025 vytvoreny cez katastralny portal.
g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
- nie sd

h) Informacia z izemného planu o zaviznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuZzivania pozemkov, nazov izemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je izemny plan
verejne pristupny (internetova stranka): Uzemny plan obce Krompachy
https://www.krompachy.sk/files/00003860/1472022448.pdf
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY
2.1.1 Rodinny dom: RD s.¢. 439, k.u. Krompachy

POPIS STAVBY

Stavebno-technicky popis rodinného domu: prevzaté z podkladov od objednavatela - ZP 12/2023
vypracovany znalcom Ing. Igor Leskovsky .

Jedndsao RD supisné ¢islo 439 na parc. ¢. 1534 nachadzajici sa na svahovitom pozemku juzny svah od
5-25% v intravildne obce Krompachy ,v zastavanej Casti samostatne stojacich rodinnych domov mimo
obchodného centra obce v lokalite pri asfaltovej komunikacii - ul. SNP prechadzajicej obcou s beznym
hlukom a prasnostou od dopravy.

Na zaklade cestného prehlasenia ( tvori prilohu ZP) zo dna 10.2.2023 bol RD vybudovany a dany do
uzivania odroku 1963.

Zivotné prostredie nehnutel'nostou nie je zatazené.

Nehnutel'nost ku ditu obhliadky je napojend na verejny rozvod ELI, verejné rozvody zemného plynu a
verejny vodovod . Kanalizacia do vlastnej Zumpy.

RD je rieSeny ako jednopodlazny s podpivni¢enim celou zastavanou plochou RD .

Ku diiu ohodnotenia podl'a zistenia znalcom pri obhliadke z verejného priestranstva a po zisteni od vlastnikov
susednych nehnutel'nosti sa predpokladd Ze RD v case obhliadky je len prilezitostne obyvany .

Obhliadku nehnutelnosti som vykonal z verejného priestranstva .

Pri obhliadke nehnutel'nosti saza majitela nikto nezicastnil . Obhliadka nehnutel'nostia vstup na
pozemok znalcovi nebol umozZneny . Fotodokumentaciu, ktora tvori prilohu znaleckého posudku
znalec vykonal len z verejného priestranstva.

Podl'a §12 ods.3 zak.c.527 /2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach : ak osoba, ktora ma predmet drazby v
drzbe, neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozZno vykonat z dostupnych
udajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii , co bolo zrealizované aj v tomto pripade.

Pri ohodnocovani som postupoval podl'a informacii a podkladov od objednavatel'a ZP -z
predloZeného ZP ¢.12/2023 vykonaného znalcom Ing. Igor Leskovsky a podla zisteni znalcom pri
obhliadke viditeIné zverejného priestranstva.

Znalec pri ohodnoteni nezodpoveda za pripadné rozdiely vo vybavenosti a v _technickom vyhotoveni RD ,

ktoré zistil z podkladov od objednavatel'a a z verejného priestranstva, nakol'ko mu obhliadka nehnutel'nosti
nebola umoZnena.

Stavebno- technicky stav ohodnocovaného RD pri zisteni znalcom z verejného priestranstva pri obhliadke
priemerny zodpovedajici pouZitym materidlom a veku stavby pri priebeZnej udrzbe .

Dispozi¢né riesenie :

Ohodnocovany RD je samostatne stojaci , podpivniceny murovany z palenych tehal sjednym
nadzemnym podlazim a suterénom pod celou zastavanou castou RD

V suteréne RD sanachddza zadverie a miestnosti skladov , jedna miestnost sklad so samostatnym
vstupom z vonkajsej casti dvora

V 1.NP sanachadzaju tieto miestnosti: chodba, kuchynia, 4xizba, kipelita , WC a Spajza ( kumbal) .
Porovnanie dispozi¢ného rieSenia so skutkovym stavom znalec nevykonal ,nakolko obhliadka mu nebola
umoznena.

Technické rieSenie:

1. Podzemné podlazie

- Zvislé nosné konStrukcie - murované z palenych tehal v skladobnejhr.nad 40 do 50 cm; deliace konStrukcie -
tehlové

- Vodorovné nosné konstrukcie - stropy - klenbové

- Upravy vonkajsich povrchov - fasadne omietky - $krabany brizolit, omietky na baze umelych latok; - vapenné
Stukové, zdrsnené, striekany brizolit; obklady fasad - obklady keramické, obklady drevom

- Upravy vnitornych povrchov - vntitorné omietky - sadrové, striekané (hrubozrnné)
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- Vyplne otvorov - dvere - ramové s vyplitiou; oknd - dvojité alebo zdvojené z tvrdého dreva s dvoj. alebo s
trojvrstv. zasklenim

- Podlahy - dlazby a podlahy ost. miestnosti - cementovy poter

- Vybavenie kdpel'ni - vodovodné batérie - ostatné

- Vykurovanie - zdroj vykurovania - kotol istredného vykurovania znac¢kové kotly, aj prevedenia turbo (Junkers,
Vaillant, Leblanc...)

- Vnutorné rozvody vody - z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja; zdroj teplej
vody - zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s tustrednym vykurovanim

- Vnitorné rozvody kanalizacie - plastové potrubie

- Vnutorné rozvody elektroinstalacie - elektroinstaldcia ( bez rozvadzacov) - svetelnd, motoricka

- Vnutorné rozvody plynu - rozvod zemného plynu

1. Nadzemné podlazie

- Zaklady - beténové - objekt s podzemnym podlazim s vodorovnou izolaciou

- Zvislé nosné konstrukcie - murované z palenych tehal v skladobnej hr.nad 40 do 50 cm; deliace konstrukcie -
tehlové

- Vodorovné nosné konstrukcie - stropy - s rovnym podhl'adom betédnové monolitické, prefabrikované a
keramické

- Strecha - krovy - vaznicové sedlové ; krytiny strechy na krove - vlnité dosky; klampiarske konstrukcie strechy -
z pozinkovaného plechu len zl'aby a zvody, zaveterné listy

- Upravy vonkajsich povrchov - fasaddne omietky - $krabany brizolit, omietky na baze umelych latok ( ¢elna
stena od ulice) ; - vApenné Stukové, zdrsnené

- Upravy vnitornych povrchov - vntitorné omietky - vapenné $tukové, stierkové plstou hladené; vniitorné
obklady - prevaznej ¢asti kipelne min. nad 1,35 m vysky; - vane; - samostatnej sprchy; - WC min. do vysky 1 m;
- kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene)

- Vyplne otvorov - dvere - plné alebo zasklené z tvrdého dreva; oknd - plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim;
okenné zaluzie - plastové

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

- Vybavenie kuchyn - sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou ridrou alebo varna jednotka (Stvorhorakova);
- umyvacka riadu (zabudovana); - odsavac par; - drezové umyvadlo nerezové alebo plastové; - kuchynska linka
z materialov na baze dreva v rozvinutej Sirke 6,20 m

- Vybavenie kdpel'n{ - vaiia plastova jednoduchd; - umyvadlo; - samostatna sprcha; vodovodné batérie - pakové
nerezové so sprchou; - padkové nerezové; zachod - splachovaci bez umyvadla

- Ostatné vybavenie - vstavané skrine 1x

- Vykurovanie - ustredné vykurovanie - teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radiatormi - ocel’. a vykurovacie
panely

- Vnttorné rozvody vody - z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja

- Vnutorné rozvody kanalizacie - plastové potrubie

- Vnutorné rozvody elektroinstalacie - elektroinstalacia ( bez rozvadzacov) - svetelnd; elektricky rozvadzac - s
automatickym istenim

- Vnutorné rozvody plynu - rozvod zemného plynu

Na zaklade podkladov od objednavatela bolina RD zrealizované rekonstrukcie interiéru vroku 2008 a
2018 ( okna plastové s dvojsklom, podlahy, socidlne zariadenie , vykurovanie , rekonstrukcia kuchyne, dvere
drevené, krytina Onduline, nova omietka od ulice).

Na zaklade zistenia stavebno - technického stavu RD s podkladov poskytnutych objednavatelom a z
verejného priestranstva s vykonanou rekonstrukciou RD stanovujem opotrebenie RD vypoctom
analytickou metédou pri zdkladnej Zivotnosti 100 rokov .

Podrobny technicky popis jednotlivych konstrukcii ocefiovaného RD st uvedené vbodovacejtabulke
samotného ohodnotenia podla podkladov od objednavatela (ZP ¢.12/2023 ) a podla zistenia pri
obhliadke z verejného priestranstva

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
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MERNE JEDNOTKY
Podlazi Zaciatok Vypotet zastavanej ploch ZP [m2] k
odlazie uZivania ypocet zastavanej plochy 7P
1.PP 1963 (8,0+9,0)*0,5%15,0 1275 120/127,5=0,941
1.NP 1963 (8,0+9,0)*0,5*15,0 1275 120/127,5=0,941
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m? ZP podl'a zdsad uvedenych v pouzitom
katalogu.

Bod Polozka 1.PP | 1.NP
1 Osadenie do terénu
1.1.a v priemernej hibke 2 m a viac so zvislou izolaciou 1055 -
2 Zaklady
2.2.a betdnové - objekt s podzemnym podlazim s vodorovnou izolaciou - 520
4 Murivo
4.1.c murované z tehal (plna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 40 do 50 1290 | 1290
cm
5 Deliace konStrukcie
5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160 | 160
6 Vnitorné omietky
6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené - 400
6.2 sadrové, striekané (hrubozrnné) 625 -
7 Stropy
7.1.a s rovnym podhl'adom beténové monolitické, prefabrikované a keramické - 1040
7.3 klenbové 650 -
8 Krovy
8.3 vaznicové sedlové, manzardové - 575
10 Krytiny strechy na krove
10.4.b azbestocementové Sablony na latach, vinité dosky - 465
12 Klampiarske konstrukcie strechy
12.2.b z pozinkovaného plechu len Zl'aby a zvody, zaveterné listy - 55
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)
13.2 z pozinkovaného plechu 20 20
14 Fasadne omietky
14.1.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 130 65
14.3.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 1/3 do 1/2 - 60
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14.4.a skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok do 1/3 25 -

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

15 Obklady fasad

15.4.e obklady keramické, obklady drevom do 1/3 90 -

17 Dvere

17.1 plné alebo zasklené z tvrdého dreva - 530

17.4 ramové s vypliiou 515 -

18 Okna

18.2 dvojité alebo zdvojené z tvrdého dreva s dvoj. alebo s trojvrstv. zasklenim 250 -

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim - 530

19 Okenné zalazie

19.2 plastové - 75

22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyi)

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

23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby - 150

23.6 cementovy poter, tehlova dlazba 50 -

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 -

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

- vyskytujuca sa polozka - 80

30 Rozvod vody

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

31 Instalacia plynu

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35 35

Spolu 5255|7120

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (3 ks) 10 20

34 Zdroj teplej vody
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13;4).1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s Gstrednym vykurovanim (1 65 )
s
35 Zdroj vykurovania

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

Leblanc...) (1 ks) S i
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

13;6).2 sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou rirou alebo varna jednotka (Stvorhorakova) (1 ) 60

s

36.5 umyvacka riadu (zabudovana) (1 ks) - 150

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) (6.2 bm) - 341
37 Vniitorné vybavenie

37.3 vana plastova jednoducha (1 ks) - 65

37.5 umyvadlo (1 ks) - 10

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

38.1 pakové nerezové so sprchou (2 ks) - 70

38.3 pakové nerezové (2 ks) - 40

38.4 ostatné (1 ks) 15 -
39 Zachod

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

40.2 prevaznej Casti 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 (1 ks) - 30

40.7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) - 15
41 Balkon

41.1 vymery nad 5 m2 (1 ks) - 120
44 Vstavané skrine

44.1 (1ks) - 35
45 Elektricky rozvadzac

45.1 s automatickym istenim (1 ks) - 240

Spolu 425 | 1471
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Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 3,954
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,00

Podlazie Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m2]
1. PP (5255 + 425 *0,941)/30,1260 187,71
1.NP (7120 + 1471 * 0,941) /30,1260 282,29
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia analytickou metédou
Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:
Cislo Nazov p::il:l“[,&)] uig:;l;ia Zivotnost’ Vek Opotll;zl])enie
1 Zaklady vratane zemnych prac 12,41 1963 150 62 513
2 Zvislé konStrukcie 21,27 1963 110 62 11,99
3 Stropy 12,46 1963 110 62 7,02
4 ZastreSenie bez krytiny 3,30 1963 100 62 2,05
5 Krytina strechy 2,67 2008 60 17 0,76
6 Klampiarske konstrukcie 0,61 2008 50 17 0,21
7 Upravy vnitornych povrchov 7,88 2008 60 17 2,23
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,27 2008 40 17 1,39
9 Vnttorné keramické obklady 0,92 2018 40 7 0,16
10 Schody 0,00 2008 0 0 0,00
11 Dvere 7,64 2008 60 17 2,16
12 Vrata 0,00 2008 0 0 0,00
13 Okna 5,27 2008 60 17 1,49
14 Povrchy podlah 3,34 2008 50 17 1,14
15 Vykurovanie 5,74 2008 35 17 2,79
16 Elektroinstalacia 4,77 2018 40 7 0,83
17 Bleskozvod 0,00 2008 0 0 0,00
18 Vnutorny vodovod 1,57 2018 30 7 0,37
19 Vnutorna kanalizacia 0,20 2018 50 7 0,03
20 Vniutorny plynovod 0,51 2018 30 7 0,12
21 Ohrev teplej vody 0,58 2008 30 17 0,33
22 Vybavenie kuchyn 3,50 2018 20 7 1,23
23 Hygienické zariadenia a WC 1,00 2018 40 7 0,18
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24 Vytahy 0,00 1963 0 0 0,00
25 Ostatné 1,09 2008 40 17 0,46
Opotrebenie 42,07%
Technicky stav 57,93%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
1. PP zroku 1963
Vychodiskova hodnota 187,71 €/m2*127,50 m2*3,954*1,00 94 631,18
Technickd hodnota 57,93% z 94 631,18 54 819,84
1.NP zroku 1963
Vychodiskova hodnota 282,29 €/m?2*127,50 m2*3,954*1,00 142 312,27
Technickd hodnota 57,93% z 142 312,27 82 441,50
VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
Podlazie Vychodlsk[(ga I Technicka hodnota [€]
1. podzemné podlazie 94 631,18 54 819,84
1. nadzemné podlazie 142 312,27 82 441,50
Spolu 236 943,45 137 261,34

2.2 GARAZE PRE OSOBNE MOT. VOZIDLA

2.2.1 Garaz: GaraZna p.c. 1533 a 1534

POPIS STAVBY

Umiestnenie stavby:

Ohodnocovana garaz je na zaklade podkladov od objednavatela umiestnend pri RD zjuhozapadnej strany
na rozhrani parciel ¢. 1533 a1534.
Stavba garaZze nieje zapisana v aktualnom liste vlastnictva ¢. 100, nieje ani zakreslena v aktudlnej kopii z

katastralnej mapy .

Dispozicné rieSenie:

jednd sa o stavbu gardze s Ciastocnym podpivni¢enim

Technické rieSenie:
1. Podzemné podlazie

- Zvislé nosné konstrukcie - murované z palenej tehly, tehloblokov hriabky viac ako 30 cm
- Vodorovné nosné konstrukcie - stropy - monolitické Zelezobeténové
- Vyplne otvorov - dvere - drevené zvlakové
- Podlahy - cementové dlazdice
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1. Nadzemné podlazie

- Zaklady - bez podmurovky, iba zakladové pasy

- Zvislé nosné konstrukcie - murované z palenej tehly, tehloblokov hribky nad 15 do 30 cm

- Vodorovné nosné konstrukcie - stropy - tramcekové s podhl'adom

- Strecha - krov - pultové; krytina na plochych strechach - plechova pozinkovana; klampiarske konstrukcie - z
pozinkovaného plechu (min. zl'aby, zvody, prieniky)

- Upravy vonkajsich povrchov - striekany brizolit

- Upravy vnutornych povrchov - vapenna hladka omietka

- Vyplne otvorov - okna - jednoduché drevené

- Podlahy - hrubé beténové, tehlova dlazba; - vodorovna izolacia

- Vnutorné rozvody elektroinstalacie - elektroinstalacia - len svetelna - poistky

- garazové vrata plechové plné otvaravé

Stavebno technicky stav garaze znalec predpoklada v nizSom Standarde .
Zivotnost drobnej stavby pri ohodnoteni znalec predpokladd odbornym odhadom na 65 rokov .

Pri ohodnoteni som vychadzal z podkladov od objednavatela - z predlozeného ZP ¢. 12/2023
vypracovany znalcom Ing. Igorom Leskovskym a zo zistenia z verejného priestranstva , nakol'ko
obhliadka nebola umoZnena.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 812 6 Budovy pre gardzovanie, opravy a udrzbu vozidiel, strojov a zariadeni

KS: 124 2 Garazové budovy

MERNE JEDNOTKY

Podlazie Rl Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] k:

uzivania yp P y w

1.PP 1973 1,2%(4,13*4,13) 20,47 18/20,47=0,879

1.NP 1973 (5,15+0,6)*(4,30+0,6) 28,18 18/28,18=0,639

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernt jednotku m? ZP podl'a zasad uvedenych v pouzitom
katalogu.

Bod Polozka 1.PP | 1.NP
1 Osadenie do terénu v priemernej hibke nad 1 m
1.2 bez zvislej izolacie 205 -
2 Zaklady a podmurovka
2.3 bez podmurovky, iba zakladové pasy - 615
3 Zvislé konstrukcie (okrem spoloc¢nych)
3.1.a murované z palenej tehly, tehloblokov hribky viac ako 30 cm 1590 -
3.1.b murované z palenej tehly, tehloblokov hribky nad 15 do 30 cm - 1260
4 Stropy
4.1 Zelezobetonové, keramické alebo klenuté do ocel'ovych nosnikov 565 -
4.2 tramcekové s podhl'adom - 360
5 Krov
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5.3 pultové - 545
7 Krytina na plochych strechach

7.1.c plechova pozinkovana - 370
8 Klampiarske konstrukcie

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

9.2 striekany brizolit, vipenna Stukova omietka - 370
10 Vnutorna dprava povrchov

10.2 vapenna hladka omietka - 185
12 Dvere

12.6 ocel'ové alebo drevené zvlakové 105 -
13 Okna

13.6 jednoduché drevené alebo ocel'ové - 65
14 Podlahy

14.4 cementové dlazdice, liaty xylolit, hladeny betén s naterom 350 -

14.6 hrubé beténové, tehlova dlazba - 145

14.7 vodorovna izolacia - 50
18 Elektroinstalacia

18.4 len svetelna - poistky - 190

Spolu 2815 | 4255

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
22 Vrata

22.4 plechové alebo drevené otvaravé (1 ks) - 295

Spolu - 295

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZzia:
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcy = 3,954
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kn =1,00

Podlazie Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m2]
1.PP (2815 +0*0,879)/30,1260 93,44
1.NP (4255 + 295 *0,639)/30,1260 147,50

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
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Znalec: Ing. Pavel Jurko

Cislo posudku: 127 / 2025

Podlazie Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
1. PP 1973 52 13 65 80,00 20,00
1. NP 1973 52 13 65 80,00 20,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]

1.PP zroku 1973

Vychodiskova hodnota 93,44 €/m2*20,47 m2*3,954*1,00 7 562,88

Technickd hodnota 20,00% z 7 562,88 1512,58
1.NP zroku 1973

Vychodiskova hodnota 147,50 €/m2*28,18 m2*3,954*1,00 16 435,00

Technicki hodnota 20,00% z 16 435,00 3 287,00
VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Podlazie VYChOdISk[(gia podnes Technicka hodnota [€]

1. podzemné podlaZie 7 562,88 1512,58
1. nadzemné podlazie 16 435,00 3 287,00
Spolu 23 997,88 4.799,58

2.3 PRISLUSENSTVO
2.3.1 Drobna stavba: Terasa

POPIS STAVBY

Umiestnenie stavby:

Drobna stavba terasy je umiestnena pri RD zo zapadnej strany na Casti parcely ¢.1534 .

Stavebno technicky stav terasy znalec predpokladd na priemernej urovni .

Zivotnost drobnej stavby terasy pri ohodnoteni znalec predpokladd odbornym odhadom na 60 rokov.

Pri ohodnoteni som vychadzal z podkladov od objednavatela - z predlozeného ZP ¢. 12/2023
vypracovany znalcom Ing. Igorom Leskovskym a zo zistenia z verejného priestranstva, nakol'ko

obhliadka nehnutel'nosti mi nebola umoznena.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne

KS1: 127 1 Nebytové pol'nohospodarske budovy
KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
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Znalec: Ing. Pavel Jurko Cislo posudku: 127 / 2025

MERNE JEDNOTKY
Podlazi Zaciatok Vypotet zastavanej ploch ZP [m2] k
odlazie uZivania ypocet zastavanej plochy ZpP
1.NP 2008 2,60%5,70 14,82 18/14,82=1,215
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernt jednotku m? ZP podl'a zdsad uvedenych v pouzitom
katalégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

2.2 beténové, podmurovka beténova 845
3 Zvislé konstrukcie (okrem spolo¢nych)

3.6 iba stipiky (drevené, kovové) alebo murované piliere 205
4 Stropy

4.1 zelezobeténové, keramické alebo klenuté do ocel'ovych nosnikov 565
5 Krov

5.3 pultové 545
8 Klampiarske konstrukcie

8.3 z plastov (min. zI'aby, zvody) 160
14 Podlahy

14.1 keramicka dlazba, umely kamen 500

Spolu 2820

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

Spolu 0

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 3,954
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,00

Podlazie Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/mZ2]
1.NP (2820 + 0 * 1,215)/30,1260 93,61
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
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Znalec: Ing. Pavel Jurko

Cislo posudku: 127 / 2025

Podlazie Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
1.NP 2008 17 33 50 34,00 66,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 93,61 €/m2*14,82 m?*3,954*1,00 5485,38
Technicki hodnota 66,00% z 5 485,38 3620,35

2.3.2 Plot: Plot vpravo

Pri ohodnoteni som vychadzal z podkladov od objednavatel'a - z predloZeného ZP ¢.12/2023 vypracovany
znalcom Ing. Igorom Leskovskym a zo zistenia z verejného priestranstva, nakolko obhliadka mi nebola

umoznena.
ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO:

815 2 Oplotenie

KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL,

Pol.

Popis

Pocet MJ Body / M] Rozpoctovy ukazovatel

1. Zaklady vratane zemnych prac:

okolo stipikov ocel'ovych, beténovych alebo drevenych

38,00m 170 5,64 €/m

Spolu:

5,64 €/m

3. Vypli plotu:

stipiky

zo strojového pletiva na ocel'ové alebo beténové

57,00m? 380 12,61 €/m

DiZka plotu:

Pohl'adova plocha vyplne:
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv:

TECHNICKY STAV

38,0 m

38*1,50 =57,00 m2
kcy = 3,954

kv =1,00

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov

Zaciatok uzivania

V [rokK]

T [rok]

Z [rok]

0 [%]

TS [%]

Plot vpravo

1976

49

1

50

98,00

2,00

Strana 19




Znalec: Ing. Pavel Jurko

Cislo posudku: 127 / 2025

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov

Vypocet

Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota

(38,00m *5,64 €/m +57,00m2* 12,61 €/m2) * 3,954 * 1,00

3 689,44

Technicka hodnota

2,00 %z 3 689,44 €

73,79

2.3.3 Plot: Plot vzadu a vlavo

Pri ohodnoteni som vychadzal z podkladov od objednavatel'a - z predlozeného ZP ¢. 12/2023 vypracovany
znalcom Ing. Igorom Leskovskym a zo zistenia z verejného priestranstva , nakol'ko obhliadka mi nebola

umoznena.
ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
le' Popis Pocet MJ Body / M] Rozpoctovy ukazovatel

1. Zaklady vratane zemnych prac:

okolo stipikov ocel'ovych, beténovych alebo drevenych 51,00m 170 5,64 €/m

Spolu: 5,64 €/m

3% Vypln plotu:

zg;itll{';jového pletiva na ocel'ové alebo beténové 76,50m? 380 12,61€/m
Dizka plotu: 18+33=51,00 m
Pohl'adova plocha vyplne: 51*1,50 = 76,50 m?
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcy = 3,954
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kn =1,00
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Plot vzadu a vlavo 1963 62 3 65 95,38 4,62
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota (51,00m *5,64 €/m + 76,50m2 * 12,61 €/m2) * 3,954 * 1,00 4 951,61
Technicki hodnota 4,62 % z4951,61 € 228,76
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Znalec: Ing. Pavel Jurko Cislo posudku: 127 / 2025

2.3.4 Plot: Plot vpredu

Pri ohodnoteni som vychadzal z podkladov od objednavatel'a - z predlozeného ZP ¢. 12/2023 vypracovany
znalcom Ing. Igorom Leskovskym a zo zistenia z verejného priestranstva, nakolko obhliadka mi nebola
umoznena.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex InZinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pgl' Popis Pocet MJ Body / M] | Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
okolo stipikov ocel'ovych, beténovych alebo drevenych 3,00m 170 5,64 €/m
Spolu: 5,64 €/m
3. Vypli plotu:
z ramového pletiva, alebo z ocel'ovej tyCoviny v rame 4,50m? 435 14,44 €/m
DiZka plotu: 3,0 m
Pohl'adova plocha vyplne: 3,0*1,50 = 4,50 m?
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,954
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 1,00
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

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

Plot vpredu 1976 49 11 60 81,67 18,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (3,00m * 5,64 €/m + 4,50m2 * 14,44 €/m?2) * 3,954 * 1,00 323,83
Technicki hodnota 18,33 % z 323,83 € 59,36

2.3.5 Studna: Studna kopana

Pri ohodnoteni som vychadzal z podkladov od objednavatela - z predloZeného ZP ¢.12/2023 vypracovany
znalcom Ing. Igorom Leskovskym a zo zistenia z verejného priestranstva, nakolko obhliadka mi nebola
umoznena.
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Znalec: Ing. Pavel Jurko

Cislo posudku: 127 / 2025

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 825 7 Studne a zachyty vody

KS: 222 2 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Typ: kopana
Hibka: 8m
Priemer: 1000 mm
Pocet ru¢nych cerpadiel: 1
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,954
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 1,00

do 5 m hibky: 81,49 €/m
5-10 m hibky: 149,21 €/m

Rozpoctovy ukazovatel':

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Studna kopana 1963 62 28 90 68,89 31,11

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
* * * *
Vgchodiskova hodnota (81,49*€/m 5m + 149,21 €/m * 3m + 68,05 €/ks * 1ks) 3 650,06
3,954 *1,00
Technick hodnota 31,11 % z 3 650,06 € 1135,53

2.3.6 Vonkajsia uprava: VonkajsSie schody

Pri ohodnoteni som vychadzal z podkladov od objednavatela - z predloZeného ZP ¢. 12/2023 vypracovany
znalcom Ing. Igorom Leskovskym a zo zistenia z verejného priestranstva, nakolko obhliadka mi nebola
umoznena.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 822 2 Vonkajsie a predlozZené schody

Kdéd KS: 2112 Miestne komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 10. Vonkajsie a predlozené schody (JKSO 822 2)

Bod: 10.8. Na Zelezobet. doske alebo nosnikoch s povrchom z keramickej dlazby

760/30,1260 = 25,23 €/bm stupiia
3,1*1,1 = 3,41 bm stupna

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku:
Pocet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,954
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 1,00
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Vonkajsie schody 2008 17 33 50 34,00 66,00
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Znalec: Ing. Pavel Jurko

Cislo posudku: 127 / 2025

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 3,41 bm stupna * 25,23 €/bm stupiia * 3,954 * 1,00 340,18
Technicki hodnota 66,00 % z 340,18 € 224,52

2.3.7 Vonkajsia uprava: Elektricka pripojka

El pripojka kabelova vzdu$na z verejnej siete do RD vybudovand v roku 1976 .

Pri ohodnoteni som vychadzal z podkladov od objednavatela - z predlozeného ZP ¢. 12/2023
vypracovany znalcom Ing. Igorom Leskovskym a zo zistenia z verejného priestranstva , nakol'ko

obhliadka mi nebola umoznena.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kdéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

Kéd KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikacné rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.d) kablova pripojka vzdusna Al 4*16 mm*mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 290/30,1260 =9,63 €/bm

Pocet kablov: 1
Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navyse: 5,78 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 12 m bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcy = 3,954
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Elektricka pripojka 1976 49 11 60 81,67 18,33
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 12 bm * (9,63 €/bm + 0 * 5,78 €/bm) * 3,954 * 1,00 456,92
Technick4 hodnota 18,33 % z 456,92 € 83,75
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2.3.8 Vonkajsia uprava: Vodovodna pripojka

Vodovodna pripojka vybudovana v roku 1963 .

Pri ohodnoteni som vychadzal z podkladov od objednavatela - z predlozeného ZP ¢.12/2023
vypracovany znalcom Ing. Igorom Leskovskym a zo zistenia z verejného priestranstva, nakol'ko
obhliadka mi nebola umoznena.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd 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.b) Pripojka vody DN 40 mm, vratane navitavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1800/30,1260 = 59,75 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 8 m bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,954

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

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

Vodovodna pripojka 1963 62 8 70 88,57 11,43

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 8 bm * 59,75 €/bm * 3,954 * 1,00 1890,01
Technicki hodnota 11,43 %z 1 890,01 € 216,03

2.3.9 Vonkajsia uprava: Plynova pripojka
Plynova pripojka zverejnejsiete do RD vybudovana vroku 2008 .
Pri ohodnoteni som vychadzal z podkladov od objednavatela - z predlozeného ZP ¢. 12/2023

vypracovany znalcom Ing. Igorom Leskovskym a zo zistenia z verejného priestranstva , nakol'ko
obhliadka mi nebola umozZnena.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kdéd JKSO: 827 5 Plynovod

Kod KS: 2221 Miestne plynovody

Kaéd KS2: 2211 Dial'kové rozvody ropy a plynu

Strana 24




Znalec: Ing. Pavel Jurko Cislo posudku: 127 / 2025

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 8 m bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcy = 3,954

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

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

Plynova pripojka 2008 17 33 50 34,00 66,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 8bm * 14,11 €/bm * 3,954 * 1,00 446,33
Technicki hodnota 66,00 % z 446,33 € 294,58

2.3.10 Vonkajsia iprava: Zumpa

Pri ohodnoteni Zumpy som vychadzal z podkladov od objednavatela - z predloZzeného ZP ¢. 12/2023
vypracovany znalcom Ing.Igorom Leskovskym a zo zistenia z verejného priestranstva, nakolko obhliadka
mi nebola umoZnena .

ZATRIEDENIE STAVBY

Kad 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 mernu jednotku: 3250/30,1260 = 107,88 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 8 m3 m3 OP

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,954

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

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

Zumpa 1963 62 8 70 88,57 11,43
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 8 m3 OP *107,88 €/m3 OP * 3,954 * 1,00 3412,46
Technickd hodnota 11,43 %z 3 412,46 € 390,04

2.3.11 Vonkajsia aprava: Kanalizacna pripojka do Zumpy

Pri ohodnoteni kanaliza¢nej pripojky som vychadzal z podkladov od objednavatela - z predlozeného ZP ¢.
12/2023 vypracovany znalcom Ing.Igorom Leskovskym a zo zistenia z verejného priestranstva , nakolko
obhliadka mi nebola umoZnena.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia

Koéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.1. Kanalizac¢né pripojky a rozvody - potrubie kameninové
Polozka: 2.1.a) Pripojka kanalizacie DN 125 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 920/30,1260 = 30,54 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 3 m bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,954

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

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

Kanalizacna pripojka do

Y 1963 62 8 70 88,57 11,43
Zumpy

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 3 bm * 30,54 €/bm * 3,954 * 1,00 362,27
Technicki hodnota 11,43 % z 362,27 € 41,41

2.3.12 Vonkajsia aprava: VonkajSie betonové schody

Pri ohodnoteni som vychadzal z podkladov od objednavatel'a - z predlozeného ZP ¢. 12/2023 vypracovany
znalcom Ing. Igorom Leskovskym a zo zistenia z verejného priestranstva , nakol'ko obhliadka mi nebola
umoznena.
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ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2 Vonkajsie a predlozené schody

Kéd KS: 2112 Miestne komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 10. Vonkajsie a predlozZené schody (JKSO 822 2)

Bod: 10.2. Beténové na terén s povrchom zatrenym alebo z cem. poteru
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 215/30,1260 = 7,14 €/bm stupna
Pocet mernych jednotiek: 8*1,1 = 8,8 bm stupna

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,954

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

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

Vonkajsie beténové

1963 62 8 70 88,57 11,43
schody

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 8,8 bm stupna * 7,14 €/bm stupiia * 3,954 * 1,00 248,44
Technicka hodnota 11,43 % z 248,44 € 28,40

2.3.13 Vonkajsia aprava: Spevnena plocha pod terasou

Pri ohodnoteni som vychadzal z podkladov od objednavatel'a - z predloZeného ZP ¢. 12/2023 vypracovany
znalcom Ing. Igorom Leskovskym a zo zistenia z verejného priestranstva , nakol'’ko obhliadka mi nebola
umoznena.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kéd KS: 2112 Miestne komunikacie

Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

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

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 330/30,1260 = 10,95 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 15*2,65 = 39,75 m2 ZP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcy = 3,954
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 1,00
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TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Spevnend plocha pod 1963 62 8 70 88,57 11,43
terasou
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 39,75 m2ZP * 10,95 €/m2 ZP * 3,954 * 1,00 1721,03
Technickd hodnota 11,43 %z 1 721,03 € 196,71

2.3.14 Vonkajsia uprava: Spevnena plocha pred vstupom do garaze

Pri ohodnoteni som vychadzal z podkladov od objednavatel'a - z predloZeného ZP ¢.12/2023 vypracovany
znalcom Ing. Igorom Leskovskym a zo zistenia z verejného priestranstva, nakolko obhliadka mi nebola
umoznena.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Koéd KS: 2112 Miestne komunikécie

Kod KS2: 2111 Cestné komunikicie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.3. Plochy s povrchom dlazdenym - beténovym
Polozka: 8.3.d) Beténové dlazdice - kladené do piesku

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku:
Pocet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv:

220/30,1260 = 7,30 €/m2 ZP
26*0,5*2 m2 ZP

kcy = 3,954

km = 1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
S i 1972 53 7 60 88,33 11,67
vstupom do garaze
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 26 m2ZP *7,3€/m2ZP * 3,954 * 1,00 750,47
Technicka hodnota 11,67 % z 750,47 € 87,58
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2.4 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov Vychodiskova hodnota [€] | Technicka hodnota [€]
RD s.¢. 439 , k.4. Krompachy 236 943,45 137 261,34
Garazna p.¢. 1533 a 1534 23 997,88 4 799,58
Terasa 5 485,38 3620,35
Plot vpravo 3 689,44 73,79
Plot vzadu a vlavo 4951,61 228,76
Plot vpredu 323,83 59,36
Celkom za Ploty 8 964,88 361,91
Studna kopana 3 650,06 1135,53
Vonkajsie schody 340,18 224,52
Elektricka pripojka 456,92 83,75
Vodovodna pripojka 1890,01 216,03
Plynova pripojka 446,33 294,58
Zumpa 3412,46 390,04
Kanalizacna pripojka do zumpy 362,27 41,41
Vonkajsie beténové schody 248,44 28,40
Spevnena plocha pod terasou 1721,03 196,71
Spevnena plocha pred vstupom do garaze 750,47 87,58
Celkom za Vonkajsie apravy 9628,11 1563,02
Celkom: 288 669,76 148 741,73

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty objektu:

Rodinny dom sup.¢. 439 na parc.C. 1534 s prisluSenstvom a pozemKy na parc. ¢.1533 vo vymere 649 m2
zahradaa parc.¢.1534 vo vymere 239 m2 zastavana plocha a nadvorie zapisané v LV ¢. 100 nachadzajtce sa
na ul SNP 439/22 vobci Krompachy, Kkat.izemie Krompachy okres SpiSskd Nova Ves som vo vypoctoch
pouzil metédu polohovej diferenciacie, ktora sa mi javi ako najvhodnejsia na zistenie vseobecnej hodnoty
nehnutelnosti, vzh'adom k tomu, Ze zistena hodnota zohl'adiiuje tidaje o mieste a lokalite objektu, o realitnom
trhu v danej lokalite, o kvalite Zivotného prostredia o dostupnosti k objektu ako aj o napojeni na inZinierske
siete.
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3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE
Analyza polohy nehnutel'nosti :
Krompachy st mesto na vychodnom Slovensku na Spisi v KoSickom kraji v okrese Spisska Nova Ves.

Polohopis

Mesto lezi na pomedzi Volovskych vrchov a Braniska, na stitoku Hornadu a Slovinského potoka. Uzemim mesta
prechadza cesta 11/547 a Zelezni¢na trat’ Zilina - Kosice.

Spisska Nova Ves lezi 27 km zapadne, Gelnica 20 km juzne a PreSov 40 km vychodne.

V sticasnosti ma mesto Krompachy cca. 8580 obyvatelov.

Obdianska a technicka vybavenost:
Predajiia potravinarskeho tovaru, Pohostinské odbytové stredisko, Predajiia nepotravinarskeho tovaru
Predajiia pohonnych latok, Zariadenie pre tidrzbu a opravu motorovych vozidiel
Predajna suciastok a prislusenstva pre motorové vozidla
Hotel (motel, botel), Penzion, Turisticka ubytoviia
Chatova osada, Komerc¢na poistoviia, Komerc¢na banka, Bankomat
Lekarne a vydajne liekov
Samostatné ambulancie praktického lekara pre dospelych
Samostatné ambulancie praktického lekara pre deti a dorast
Samostatné ambulancie praktického lekara stomatoléga
Samostatné ambulancie praktického lekara gynekol6ga
ZneSkodinovany komundalny odpad
Telocvi¢na, Futbalové ihrisko, KniZnica,Kino stale
Posta, Kablova televizia
Verejny vodovod, Verejna kanalizacia
Kanaliza¢na siet pripojena na COV
Rozvodna siet plynu, Vlakova zastavka
e Zakladna skola a Materska Skola
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= Krompachy

1534
k.0. Krompachy (829307), obec Krompachy

V100 UPLNY | ‘ LV 100 EIASTOENY
|

KOPIA Z KATASTRALNEJ MAPY

auna David 7
PSC 060 0

Podiel 1/1

Jedna sa o nehnutelnost s dobrym pristupom zo Statnej komunikacie- Stara cesta prechadzajicej
obcou acez miestnu komunikiciu SNP umiestnentd mimo centralnej zény obce vo vzdialenosti od
centra cca.do 500 m v zastavbe samostatne stojacich a radovych RD a stavieb obcianskej
vybavenosti .

Ohodnocovany RD je so zdhradou a dvorom v ¢ase obhliadky s predpokladanym priemernym stavebno
technickym rieSenim.

Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Ku diiu ohodnotenia podl'a zistenia znalcom pri obhliadke z verejného priestranstva apo ziskanych
informaciach od vlastnikov susednych nehnutelnosti pri obhliadke sa predpokladd ze RD v cCase
obhliadky je neobyvany

RD je v ¢ase obhliadky vyuzivany na byvanie .
Vzhl'adom na umiestnenie RD iné vyuzitie RD v ohodnocovanej lokalite sa nepredpoklada .
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Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:
Pripadné rizika st uvedené v LV ¢. 100 v casti tarchy :
Vlastnik poradové ¢islo 1 :

Zmluva o zriadeni zadlozného prava v prospech Prvej stavebnej sporitel'ne, a.s., Bajkalska 30, 829 48
Bratislava, ICO: 31335004 na pozemky reg.CKN ¢. 1533,1534 a rodinny dom s.¢.439 na pozemku reg.CKN ¢. 1534
-podlaV-1779/2023 zo dna 24.05.2023 - 290/2023;

Ex.tirad Kosice, Studentska 1, sidny exekutor JUDr.Peter Cirbes 293EX 802/24 - exekuény prikaz na zriadenie
exekucného zdozného prava zo diia 24.4.2025 v prospech : Sofia Launova mal., Severna 1425/4, 060 01
Kezmarok, nar. 8.7.2021, na nehn.: dom s.¢.439 na parc.¢.1534, pozemky reg. C KN parcelné ¢islo 1533, 1534.Z
1006/2025 zo dna 25.4.2025 - 205/2025;

Pri obhliadke nehnutel'nosti neboli zistené iné rizika a skuto¢nosti, ktoré by obmedzovali riadne uzivanie
ohodnocovanej nehnutel'nosti .

Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Stanovenie vysledného koeficientu polohovej diferenciacie je zrealizované vahovym priemerom s hodnotami vah
totoznymi v publikacii Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, vydanej USI Z1 v Ziline v
roku 2001, ISBN 80- 7100- 827-3. Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny tak, aby
korespondoval s redlnym stavom na aktualnom relevantnom trhu s nehnutel'nostami pre dany typ
nehnutelnosti.

V zmysle metodiky vypoétu véeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, ktort spracoval Ustav stidneho
inZinierstva (USI) Zilinskej univerzity v roku 2001 bol priemerny koeficient polohovej diferenciacie pre rodinné
domy v ostatnych mestach stanoveny v rozpati od 0,3-0,4. Priemerny koeficient polohovej diferenciacie
vychadza z pomeru priemernej vSeobecnej hodnoty stavieb na trhu s nehnutel'nostami v sidle k technicke;j
hodnote ohodnocovanych stavieb. Orientacia hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a ¢iasto¢ne nevhodna .
Dopyt v porovnani s ponukou je vrovnovahe. Terén je svahovity juzny svah 5-25% .

V blizkosti ohodnocovanej nehnutel'nosti je prostredie sbeznym hlukom a prasnostou od dopravy .

Vzhl'adom na polohu, typ nehnutelnosti a dopyt po nehnutelnostiach v danej lokalite je vo vypocte
uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,55 .

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,55

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda I1I. trieda + 200 % = (0,550 + 1,100) 1,650
I1. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 1,100
I11. trieda Priemerny koeficient 0,550
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 0,303
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,550 - 0,495) 0,055

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zd6vodnenie Trieda Kepr Vi Kppr*vi

Trh s nehnutel'nostami
1 111 0,550 13 7,15
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a = 1,100 30 33,00

vybranych sidlisk
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Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 II. 1,100 8 8,80
nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznt udrzbu

Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti

objekty administrativnej, ob¢ianskej vybavenosti a sluzieb, L L / 00

bez zazemia, parkov s obmedzenym pristupom a pod.

Prislusenstvo nehnutelnosti
5 I11. 0,550 6 3,30
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti

Typ nehnutel'nosti

6 priemerny - dom v radovej zastavbe, atriovy dom - s I11. 0,550 10 5,50
predzahradkou, dvorom a zdhradou, s dobrym dispozi¢nym
rieSenim.

Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v dosahu dopravy, L LA E e

nezamestnanost do 10 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 I1. 1,100 6 6,60
priemernd hustota obyvatel'stva

Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

9 orientacia hlavnych miestnosti ¢iastocne vhodna a ¢iastocne ML Bl E 2l
nevhodna
Konfiguracia terénu
10 L. 1,100 6 6,60
juzny svah o sklone 5% - 25%
Pripravenost inzinierskych sieti v blizkosti stavby
Ll elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia do o Bt / e
Zumpy

Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 IL. 1,100 7 7,70
Zeleznica, autobus a miestna doprava

Ob¢. vybav.(urady,skol.,zdrav.,obchody,sluzby,kultiira)

13 obecny trad, posta, zdkladna $kola, zdravotné stredisko, I11. 0,550 10 5,50
kultirne zariadenie, zakladna obchodna siet’ a zakladné
sluzby

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 I11. 0,550 8 4,40
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m

Kvalita zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby
15 1. 1,100 9 9,90
bezny hluk a prasnost od dopravy

Moznosti zmeny v zastavbe-tizem.rozvoj,vplyv na nehnut.
16 111 0,550 8 4,40
bez zmeny

Moznosti d’'alSieho rozsirenia

17 IV. 0,303 7 2,12

rezerva plochy pre d’al$iu vystavbu az trojnasobok sucasnej
zastavby
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Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 V. 0,055 4 0,22
nehnutel'nosti bez vynosu

Nazor znalca
19 IL. 0,550 20 11,00
priemerna nehnutel'nost

Spolu 180 140,39

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 140,39/ 180 0,78
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kep = 148 741,73 € * 0,780 116 018,55 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Identifikacia pozemku: podl'a LV ¢. 100
POPIS

Predmetom ohodnotenia si pozemky na parc.¢. 1534 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 239 m2 a
p.¢. 1533 -zdhrada o vymere 649 m2 evidované naLV ¢.100 nachadzajice sa v obci Krompachy , kat.
uzemie Krompachy, okres Spisska Nova Ves .

Parcely sa nachadzaji v intravilane obce v zastavbe samostatne stojacich rodinnych domov s napojenim na
inZ. siete : ELI, verejny rozvod zemného plynu a verejny vodovod . Kanalizacia zaustend do vlastnej Zumpy .
Pristup na oceniovany pozemok do garaze je z asfaltovej komunikacie - ul. SNP .
Vstup do zahrady na p.¢. 1533 je CiastoCne obmedzeny pre auto uzkym prechodom medzi gardZzou a RD.
Terén je svahovity- juzny svah 5-25% .
Doprava autobusova , Zelezni¢na , MHD
Vzdialenost do okresného mesta SpiSska Nova Ves cca.27 km , 25 min. autom, vlakom .

Pri ohodnoteni vychddzam z jednotkovej vychodiskovej hodnoty pozemkov obce Krompachy, ktora
predstavuje 4,9 €/m2 a to vzmysle prilohy ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 213 zo dina 24.8.2017 , ktorou sa meni
vyhlaska MS SR ¢. 492 /2004 Z.z zo diia 23.8.2004. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni vyhlasky ¢.
626/2007 Z.z., vyhlasky ¢. 605/2008 Z.z., vyhlasky ¢.47/2009 Z.z. avyhlasky ¢. 254/2010 Z.z.zo dna
18.5.2010 o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov, ktora je upravena o
koeficienty .

Parcela Druh pozemku ) Spolu Spoluvla.stmcky Vymera
vymera [m2] podiel [m2]

1533 zdhrada 649,00 1/1 649,00
1534 zastavana plocha a nadvorie 239,00 1/1 239,00
S[’)olu 888,00
vymera
Obec: Krompachy
Vychodiskova hodnota: VHy; = 4,98 €/m?
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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 individuadlnu rekreaciu, 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 zony samostatnych obci v dosahu miest do 50 000
obyvatel'ov

5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
vybavenim,

- rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,02
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim

kv
koeficient intenzity vyuzitia

kp
koeficient dopravnych 4. pozemKky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr e A . - . . 2
Koeficient funkéného 12) zm)lesane uzemie s prevahou obcianskej vybavenosti (obchodna poloha a 1,40
vyuzitia izemia yty
ki . , . , L . . S
oetctonc i) |3, dobr ybavece (nost mapojenie o o i diyvrenich st |59
infrastruktiry pozemku P y oy, Y Py
kz 2 O enr z o 2 ] 2
e 3. P?zerpky s vyrazne zvySenym zaujmom o ktipu, ak to nebolo zohl'adnené v 2,00
zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr
koeficient redukujucich | 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
]EDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,00*1,02 * 1,00 * 1,40 * 1,30 * 2,00 * 1,00 3,7128
Jednotkova vSeobecnd hodnota pozemku V§HM] =VHwm *kpp = 4,98 €/m2 * 3,7128 18,49 €/m?2
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 1533 649,00 m2 * 18,49 €/m2*1/1 12 000,01
parcela ¢. 1534 239,00 m2* 18,49 €/m2*1/1 4 419,11
Spolu 16 419,12
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[1I. ZAVER

ZAKLADNE UDAJE

Ako vhodna metéda pre stanovenie VSH nehnutel'nosti bola zvolena metéda polohovej diferenciacie, nakolko
znalcovi pre stanovenie VSH inou metédou neboli poskytnuté hodnoverné podklady.

Pri spracovani znaleckého posudku pre tcel vykonu dobrovol'nej drazby bolo prihliadnuté na tie okolnosti, ktoré
moZzu ovplyvnit cenu nehnutel'nosti. Bolo prihliadnuté na miestne okolnosti z titulu izemnoplanovacich
podmienok, vzijomnych susedskych vztahov, z titulu kvality a druhu stavby ako aj polohy pozemkov. Dalej boli
zohl'adnené a vyuzité vSetky v tom Case znalcovi dostupné podklady a idaje. Znalec nezodpoveda za skryté resp.
zaml¢ané nedostatky, ktoré sa nedalo zistit pocas obhliadky z technickej a pravnej dokumentacie, alebo ktoré
vyplynuli z neuvedenych alebo zaml¢anych skuto¢nosti. Po dostato¢nom preukazani vyssie uvedenych
skutocnosti alebo inych nedostatkov, sa v§eobecna cena urcena v znaleckom posudku stane neplatnou. Zadavatel
na dotaz znalca uviedol, Ze nema ziadne doklady, ktoré by mali vplyv na spracovany znalecky posudok.
Koeficienty cenovej tirovne pouzivané vo vypoctoch znaleckého posudku boli ziskané z internetu, z webovej
stranky Ustavu stidneho inZinierstva Zilina : www.usi.sk.

Znaleckou ulohou bolo stanovit vSeobecnd hodnotu nehnutel'nosti :Rodinny dom sup.¢. 439 na parc.c. 1534 s
prisluSenstvom a pozemky na parc. ¢.1533 vo vymere 649 m2 zdhradaa parc.¢.1534 vo vymere 239 m2
zastavand plocha a nadvorie zapisané v LV ¢. 100 nachadzajice sa na ul SNP 439/22 v obci Krompachy, Kkat.
uzemie Krompachy okres SpiSska Nova Ves za ticelom vykonu dobrovol'nej drazby podl'a zak.c. 527/2002 Z.z.
o dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich predpisov.

Hlavné stavby:

Nazov JKSO OP (m3) ZP (m2) Pocet podlazi
RD s.¢. 439 , k.4. Krompachy 0,00 81,78 2
Garazna p.¢. 1533 a1534 0,00 28,18 2
Terasa 0,00 14,82 1
Pozemky:
Nazov pozemku Cislo parcely Vymera (m2)

podla LV ¢ 100 1533 649,00
podla LV ¢ 100 1534 239,00

OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovit vSeobecnu hodnotu RD sup.¢. 439 na parc.C. 1534 s prisluSenstvom a
pozemKky na parc. ¢.1533 vo vymere 649 m2 zdhradaa parc. ¢.1534 vo vymere 239 m2 zastavana plochaa
nadvorie zapisané v LV ¢. 100 nachadzajice sa na ul SNP 439/22 v obci Krompachy, kat.tizemie Krompachy
okres SpiSskd Nova Ves za ucelom vykonu dobrovol'nej drazby podla zak.c. 527 /2002 Z.z. o dobrovolnych

drazbach v zneni neskorsich predpisov.

VSeobecna hodnota bola stanovend s vyuzitim metodickych postupov uvedenych v prilohe ¢. 3 vyhlasky
€. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.
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Znalec: Ing. Pavel Jurko
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REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]
Stavby
RD s.¢. 439 , k.4. Krompachy 107 063,85
Garazna p.¢. 1533 a 1534 3743,67
Terasa 2 823,87
Plot vpravo 57,56
Plot vzadu a vlavo 178,43
Plot vpredu 46,30
Spolu za Ploty 282,29
Studia kopana 885,71
Vonkajsie schody 175,13
Elektricka pripojka 65,33
Vodovodna pripojka 168,50
Plynova pripojka 229,77
Zumpa 304,23
Kanalizacna pripojka do zumpy 32,30
Vonkajsie beténové schody 22,15
Spevnena plocha pod terasou 153,43
Spevnena plocha pred vstupom do garaze 68,31
Spolu za Vonkajsie apravy 1219,16
Spolu stavby 116 018,55
Pozemky
podl'a LV ¢. 100 - parc. ¢. 1533 (649 m2) 12 000,01
podl'a LV ¢. 100 - parc. ¢. 1534 (239 m2) 4419,11
Spolu pozemKky (888,00 m2) 16 419,12
Vseobecna hodnota celkom 132 437,67
Vseobecna hodnota zaokrihlene 132 000,00
VsSeobecna hodnota slovom: Jedenstotridsatdvatisic Eur
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MIMORIADNE RIZIKA

Pripadné rizika st uvedené v LV ¢. 100 v casti tarchy :
Vlastnik poradové ¢islo 1 :

Zmluva o zriadeni zalozného prava v prospech Prvej stavebnej sporitel'ne, a.s., Bajkalska 30, 829 48
Bratislava, ICO: 31335004 na pozemKy reg.CKN ¢&. 1533,1534 a rodinny dom s.¢.439 na pozemku reg.CKN & 1534
-podl'aV-1779/2023 zo diia 24.05.2023 - 290/2023;

Ex.tirad Kosice, Studentska 1, sidny exekutor JUDr.Peter Cirbes 293EX 802/24 - exekuény prikaz na zriadenie
exekucného zaozného prava zo dna 24.4.2025 v prospech : Sofia Launova mal., Severna 1425/4, 060 01
KeZmarok, nar. 8.7.2021, na nehn.: dom s.¢.439 na parc.¢.1534, pozemky reg. C KN parcelné ¢islo 1533, 1534. Z
1006/2025 zo dna 25.4.2025 - 205/2025;

Pri obhliadke nehnutel'nosti neboli zistené iné rizika a skutocCnosti, ktoré by obmedzovali riadne uzivanie
ohodnocovanej nehnutel'nosti .

V Kendiciach, diia 27.06.2025 Ing. Pavel Jurko
znalec

[V. PRILOHY

1 - Pisomna objednavka zo diia 26.5.2025 vydal Auk¢na spolocnost’ s.r.o Bratislava

2 - Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva ¢. 100, k.a.Krompachy , vytvoreny cez katastralny
portal zo dna 16.6.2025

3 - Koépia z katastralnej mapy, k.4. Krompachy zo dila 27.6.2025, vytvorena cez katastralny portal

4 - Cestné vyhlasenie o veku RD s.¢. 439

5 - Cestné vyhlasenie o veku stavby garaze bez s.¢. na parc.¢. 1534 a 1533

6 - Podorysny nacrt jednotlivych podlazi ohodnocovaného RD

7 - Fotodokumentacia nehnutel'nosti vykonana pri obhliadke dna 17.6.2025 len z verejného priestranstva
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatelov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor stavebnictvo a odvetvie
pozemné stavby, evidencné Cislo znalca 911462.

Znalecky tkon je v denniku zapisany pod cislom 127/2025.

Vyhlasenie podl'a ods. 2 § 209 civilného sporového poriadku:
Znalec si je vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku. Znalec pri vypracovani tohto
znaleckého posudku vychadzal z udajov poskytnutych zadavatelom a udajov ziskanych z verejnych zdrojov.
V pripade predloZenia novych tidajov, ktoré maju vplyv na zavery znaleckého posudku, méze byt vypracované
doplnenie znaleckého posudku podla pism. a) ods. 4 § 18 vyhlasky ¢. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon
¢.382/2004 Z.z.

Podpis znalca
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