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. UVOD

1. Uloha znalca:
Vypracovanie znaleckého posudku pre stanovenie vSeobecnej hodnoty:
Rodinného domu v obci Varin, stp. ¢. 61, postaveny na parcele ¢. 315, 316 vratane prislusenstva
a pozemkov, podl'a vypisu z LV & 326 a 327, k.. Varin, okres Zilina, za i¢elom dobrovol'nej drazby.

2. Uéel znaleckého posudku:
Dobrovolna drazba. VSeobecna hodnota nehnutel'nosti tvoriacich predmet znaleckého posudku je
stanovena za ucelom vykonu zaloZzného prava formou dobrovol'nej drazby podl'a zdkona NR SR ¢islo
527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v znenf neskorsich predpisov.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany:
(rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu)
Znalecky posudok je vypracovany ku diiu vykonania miestnej obhliadky 03.10.2025.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje:
Nehnutel'nost je ohodnotena ku diiu obhliadky 03.10.2025.

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om:
- Potvrdenie o veku stavby vydané obcou Varin z dia 04.05.2017.
- Stavebné povolenie vydané okresnym tradom vZiline dha 03.10.2001 pod &
2001/02381/00-0dZP/Mt,
- Projektova dokumentacia rodinného domu projektu pre stavebné povolenie
- Ustne informécie ziskane pri miestnej obhliadke vlastnika, ktory zodpoveda za pravdivost
poskytnutych informacii

b) Podklady ziskané znalcom:
e Zameranie skutkového stavu
® Fotodokumentacia z obhliadky dina 03.10.2025
® (Objednavka znaleckého posudku
® Ponuky realitnych kanceldarii na predaj ¢iasto¢ne porovnatel'nych nehnutel'nosti

® Kopia z katastralnej mapy na pozemok parc. registra "C" 315 v obci Varin, k.u. Varin, okres Nové
Zamky, z dita 21.10.2025, vytvorena cez katastralny portal.

® Koépia vypisu z katastra nehnutel'nosti, vypis z listu vlastnictva ¢. 326 a 327, k.. Varin, okres
Nové Zamky, z dita 21.10.2025, vytvorena cez katastralny portal.

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

v

o 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 z 26.05.2004, v zneni neskorsich predpisov.

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 z 20.07. 2018 ktorou sa
vykondva zdkon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a ozmene
a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsich predpisov.

e Vyhlaska MS SR €. 491/1004 Z.z. o odmenach, ndhradach vydavkov na ndhradach za stratu ¢asu
pre znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov v zneni neskorsich zmien a doplneni.

M

e Zakon ¢ 50/1979 Zb oUzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) zneni
neskorsich predpisov.
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e Vyhlaska ¢. 461/1009 Z. z., v zneni neskorsich zmien a doplneni, ktorou sa vykonava zakon
Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise
vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov.

e Vyhlaska ¢& 263/2018 Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky, ktorou sa
meni a doplna vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢c.
461/1009 Z. z., ktorou sa vykonava zakon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 162/1995 Z. z.
o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny
zakon) v zneni neskors$ich predpisov v zneni neskorsich predpisov.

® Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo¢tu véeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-,100-827-3.

e [lavsky, M. - Ni¢, M. - Majduch, D.. OHODNOCOVANIE NEHNUTELNOSTI vydavatel'stvo Mlpress,
Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4

e Webové  stranky:  www.katasterportal.sk, = www.zbgis.skgeodesy.sk, = www.reality.sk,
http://www.usz.sk/sk/pre-znalcov/indexy-vyvoja-cien, www.google.sk/maps,
WWW.Upsvr.gov.sk

e Vyhlaska ¢.160/2023 Z.z. Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky, ktorou sa meni a
dopliia vyhlaska 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 zakonov v zneni neskorsich predpisov

M

e Zaikon ¢ 25/2025 Z.z. Stavebny zakon a o zmene a doplneni niektorych zakonov (Stavebny
zakon)

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZitych postupov:
a) Definicie pojmov

Vseobecnd hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diniu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach vol'nej sitaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajici budu konat s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vS§eobecna hodnota na tirovni s datiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

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

Technicka hodnota stavieb (TH)

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajticu
vyske opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej tirovne
je podl'a poslednych znamych $tatistickych idajov vydanych SU SR platnych pre 2. $tvrtrok 2025.

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

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaji metddy:

® Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny sibor
aspon troch nehnutel'nosti a stavieb.

e Kombinovana metdda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metody je
zaloZeny na vaZenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb.

® Metdda polohovej diferencidcie (Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na technickd hodnotu).
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8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

VSeobecna hodnota nehnutelnosti bola stanovend v zmysle prilohy ¢.3 vyhlasky MS SR ¢.492/2004 Z.z. o
stanoveni vS§eobecnej hodnoty majetku.

Vysledna vSeobecna hodnota je navrhnuta ako vSeobecna hodnota vypocitana metédou polohovej diferenciacie,
ktora vystihuje vSeobecni hodnotu porovnatelnych nehnutelnosti na sic¢asnom trhu nehnutel'nosti v danej
lokalite.

VSeobecna hodnota ohodnocovanej nehnutelnosti je stanovend metdédou polohovej diferencidcie, ohodnotenie
nehnutelnosti k terminu spracovania posudku, so stavebno-technickym vyhotovenim k datumu obhliadky.

Vynosovd hodnota nie je pocitana, nakol'’ko predmetom ohodnotenia je nehnutel'nost, ktora bola v ¢ase obhliadky
vyuzivana vyhradne na byvanie, nie je vyuZivana na komercné ucely, z ktorych by mohol plynut redlny vynos.

Metoda polohovej diferencidcie bola zvolend ako najvhodnejSia pre stanovenie vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti, nakol'ko je znaleckym odhadom najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tato
mala dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujtci aj predavajuici konaju s
patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou
pohnutkou.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatel'ov publikovanych v Metodike
vypoctu véeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, ktorti vydala Zilinska univerzita v roku 2001, ISBN 80-
7100-827-3, prakticky vypocet programom HYPO, verzia 23.00.002.

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv je stanoveny na zaklade dopravnej vzdialenosti a polohy ohodnocovanej
nehnutel'nosti - Obec Varin- okres Zilina (ku= 1,05).

Koef. vyjadrujuci vyvoj cien Kcu je urceny ako index cien stavebnych prac na precenenie rozpoctov aje
stanoveny podla poslednych zndmych Statistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre II. kvartal 2025 vo
vyske 3,975.

POSTUP STANOVENIA VSEOBECNE] HODNOTY NEHNUTELNOSTI A STAVIEB A. ZAKLADNE POJMY A
NAZVOSLOVIE

1. Vseobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktorud by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach vol'nej
sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budd konat s patricnou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

2. Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktorti by bolo moZno hodnotent stavbu nadobudnut
formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na tirovni bez dane z pridanej hodnoty.

3. Technicka hodnota (TH)

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZzeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania.

4. Vynosova hodnota (HV)



Znalec: Ing. Juraj Gala Cislo posudku: 168/2025

Vynosova hodnota je znalecky odhad stcasnej hodnoty budtcich disponibilnych vynosov z vyuzitia
nehnutelnosti formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

5. Stavby

M

podla § 43 zakona €. 50/1976 Zb. o izemnom pladnovani a stavebnom poriadku (stavebny zdkon) v zneni
neskorsich predpisov.

Stavba je stavebna konstrukcia postavena stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktora je pevne spojena
so zemou alebo ktorej osadenie vyZaduje upravu podkladu. Stavby sa podl'a stavebnotechnického vyhotovenia a
Ucelu clenia na pozemné stavby a inzinierske stavby.

B. ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOSTI A STAVIEB

Vseobecna hodnota sa stanovi tymito metédami:

a) porovnavacia metoda

b) kombinovana metdda (pouzije sa u stavieb, ktoré si schopné dosahovat vynos formou prenajmu),
c) vynosova metdda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat vynos)

d) metéda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metddy vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdovodneny. Podl'a ucelu znaleckého
posudku mozno pouzit aj viac metdéd sucasne, pricom v zavere bude po zdévodneni uvedena len vSeobecna
hodnota urcend vybratou metddou, ktora najvhodnejSie vystihuje definiciu vSeobecnej hodnoty. Pri
ohodnocovani nehnutelnosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa ako jedna z metéd vzdy pouZije
metoda polohovej diferenciacie a pri hodnoteni faktorov sa zohl'adiiuje najma faktor - sticasny technicky stav.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
Nehnutel'nost je v katastri nehnutel'nosti evidovana na liste vlastnictva ¢. 326 v obci Varin, k.. Varin, okres
Zilina. V popisnych tidajoch katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne:

List vlastnictva ¢. 326
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

Sposob Druh
Parcelné vyuzivania| Druh chranenej | Spolo¢nd |Umiestnenie| prav.
¢islo Vymeravm?2| Druh pozemku pozemku | nehnutel'nosti |nehnutel'nost| pozemku | vztahu
Zastavana plocha a
312 58 nadvorie 16 1 1
Zastavana plocha a
313 69 nadvorie 17 1 1
Zastavana plocha a
315 40 nadvorie 15 1 1
Zastavana plocha a
316 42 nadvorie 15 1 1
Legenda
Spésob vyuZivania pozemku
15 Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacena stpisnym cislom
16 Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznacena sipisnym cislom
17 Pozemok, na ktorom je postavena budova bez oznacenia stipisnym ¢islom
Spolo¢na nehnutel'nost
1 Pozemok nie je spolo¢nou nehnutel'nostou
Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce
Stavby
Supisné Na pozemku Druh stavby Popis stavby Druh chranenej Umiestnenie
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Cislo p.C. nehnutelnosti stavby
61 315 10 rodinny dom 1
316
1609 312 7 Garaz 1
Iné udaje: Bez zapisu

Legenda
Druh stavby
7 Samostatne stojaca gardz
10 Rodinny dom
Umiestnenie stavby
1 Stavba postavend na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

2 Podhorsky Jozef r. Podhorsky a Petra Podhorska r. Zimenova, Antona Bernoldka 992 /6B, Varin,
PSC 013 03, SR, Datum narodenia: 24.01.1986, Ditum narodenia: 04.04.1987, BSM

Spoluvlastnicky podiel : 1/1

Titul nadobudnutia: V-8280/2021 - Kipna zmluva, vklad povoleny dna 21.9.2021 - 453/2021

Iné udaje: bez zapisu

PoznamKky:

P -303/2025 - Oznamenie o zacati vykonu zaloZného prava zapisaného pod ¢. V 5198 /2022 zaloZného veritela:
Ceskoslovenska obchodna banka, a.s., Zizkova 11, 811 02 Bratislava, ICO: 36 854 140, na nehnutel'nosti:
pozemKky registra CKN parc. ¢. 312-zast.plocha a nadvorie o vymere 58 m2, CKN parc. ¢. 313-zast.plocha a
nadvorie o vymere 69 m2, CKN parc. ¢. 315zast.plocha a nadvorie o vymere 40 m2, CKN parc. ¢. 316-zast.plocha a
nadvorie o vymere 42 m2 a stavby: rodinny dom ¢.s.61 na pozemkoch CKN parc. ¢. 315 a 316, garaz ¢.s.1609 na
pozemku CKN parc. ¢. 312 - 155/2025,

CAST C: TARCHY

Vlastnik poradové cislo 2

Ceskoslovenska obchodnéa banka, a.s., Bratislava (ICO 36 854 140), zriad'uje zaloZné pravo na zabezpetenie
pohl'adavky, podl'a Zmluvy o zriaden{ zalozného prava k nehnutelnosti ¢. 088483/Zal/1 zo diia 7.11.2008 pre
nehnutelnosti pozemky parc.¢.827/1, 315 a stavbu rodinného domu s.¢. 61 na parc.¢. 315 v podiele 1/1, podla V
7948/2008 zo diia 19.2.2009 28/09.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:
Miestna obhliadka bola vykonana dna 03.10.2025 za Ui¢asti vlastnika nehnutel'nosti p. Podhorského. Zameranie
nehnutelnosti - rozmerov podstatnych pre ohodnotenie a fotodokumentacia vyhotovena diia 03.10.2025.

Hodnotenie zabezpecenia pristupu:
Pristup k rodinnému domu je z komunikicie, z pozemku parc. reg. ,C“ ¢. 3215/17, ktory je vo vlastnictve
subjektu Obec Varin, Namestie sv. Floriana 1, Varin, PSC 013 03, SR.

d) Technicka dokumentacia:

Znalcovi bol poskytnuty znalecky posudok €. 147/2021 vypracovany znalcom Ing. Marta Hostakov4, z ktorého
priloh znalec pouZil prilohy stavebné povolenie, vek stavby, projektova dokumentacia. Znalec urobil zameranie
nehnutelnosti rodinného domu na mieste. Zameranie je tiez sticastou priloh znaleckého posudku.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:

Porovnanim pravnej dokumentacie a skutocnosti je mozné konstatovat’: Ze rodinny dom so sipisnym c¢islom 61,
postaveny na parcele ¢&islo 315 a 316, vratane prislu$enstva, v obci Varin, k.. Varin, okres Zilina, je zapisany na
LV ¢. 326. PozemKky na parcele ¢. 312, 313, 315, 316 a 307 /4 v obci Varin, k.. Varin, okres Zilina, st zapisané na
LV €. 326 a 327. Znalcom ziskané udaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skuto¢nym stavom. Rodinny
dom je vkatastri nehnutelnosti evidovany ako rodinny dom. Je teda suilad medzi zapisom v Katastri
a skutocnost'ou. Rozdiely v popisnych a geodetickych tidajoch katastra neboli zistené.
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f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:
PozemKky
e Pozemokreg.,C* p.¢. 312 ako Zahrada o vymere 58 m?2 v spoluvlastnickom podiele 1/1, zapisany na LV.
¢. 326, v obci Varin, k.4. Varin, okres Zilina
e Pozemokreg.,C“ p.¢. 313 ako Zastavana plocha a nddvorie o viymere 69 m?2 v spoluvlastnickom podiele
1/1, zapisany na LV. ¢. 326, v obci Varin, k.4. Varin, okres Zilina
e Pozemokreg.,C* p.C. 315 ako Zahrada o vymere 40 m?2 v spoluvlastnickom podiele 1/1, zapisany na LV.
¢. 326, v obci Varin, k.4. Varin, okres Zilina
e Pozemokreg.,C“ p.C. 316 ako Zahrada o vymere 42 m?2 v spoluvlastnickom podiele 1/1, zapisany na LV.
¢. 326, v obci Varin, k.4. Varin, okres Zilina
e Pozemokreg.,C* p.¢. 307/4 ako Zahrada o vymere 59 m? v spoluvlastnickom podiele 2/8, zapisany na
LV. & 327, v obci Varin, k.. Varin, okres Zilina

Stavby

e Rodinny dom so stp. & 61, v obci Varin, k.. Varin, okres Zilina, postaveny na pozemku reg ,C“ p.¢. 315,
316 vratane prislusenstva a spoluvlastnicky podiel k pozemku zapisanych na LV ¢. 326, v obci Varin, k.4.
Varin, okres Zilina, v spoluvlastnickom podiele 1/1.

e Drobna stavba - garaz, bez supisného Cisla, v obci Varin, k.. Varin, okres Zilina, postaveny na pozemku
reg ,C“ p.¢. 312, v spoluvlastnickom podiele 1/1.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Také nie su.

h) Informacia izemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuZzivania pozemkov:

Podrobné a aktudlne informdacie o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funk¢ného vyuzivania
predmetnych pozemkov k rozhodnému datumu sa uvadzaji v izemnom plane verejne pristupnom na oficialnej
webovej stranke obce Varin a uvedené pozemKy spadaju pod oblast plochy IBV a obc¢ianskeho vybavenia:
chrome-
extension://efaidnbmnnnibpcajpcglclefindmkaj/https://www.varin.sk/download_file_f.php?id=1555054

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

2.1.1 Rodinny dom sup. €. 61, parc. ¢. 315, v obci Varin, v k.a. Varin, okres
Zilina

POPIS STAVBY

a) Stavebnotechnicky popis rodinného domu so stp. éislom 61, stojaci na parcele ¢ 315, 316
vratane prislusenstva, v obci Varin, k.. Varin, okres Zilina.

Popis nehnutel'nosti:

Rodinny dom je dvojpodlazny, s ¢iasto¢nym podpivni¢enim, v radovej zastavbe, postaveny na rovinatom teréne,
zastreSeny Sikmou strechou. Dom je situovany v obci Varin, na ulici J. Martinceka, v k.. Varin, okres Zilina. Pred
domom je verejnd komunikacia (ulicka). V mieste je moznost napojenia na verejny rozvod el. energie, plynu,
vody, kanalizaciu.

Dispozic¢né riesenie:

1PP - v suteréne je jedna miestnost - kotolna. Pristup do suterénu je vnitornymi schodmi z prizemia RD.

1NP - na prizemi je predsien so schodmi do poschodia, izba, kuchyna, komora, kipel'nia a obyvacia izba.

2NP - na 2. nadzemnom podlazi je chodba, 2x izba, kuchyna, kidpelna s WC a balkén. Pristup do 2. NP je
vnutornymi schodmi z prizemia RD.
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b) Konstrukéno - materialové rieSenie rodinného domu

Dom je zaloZeny na Zelezobeténovych zakladovych pasoch. Murivo je z palenych tehdl hr. 40 cm na betédnovych
zakladoch s hydroizolaciou. Strop prizemia je Zelezobeténovy, na poschodi je strop tramovy srovnym
podhl'adom. Strecha je sedlova. Stresna Kkrytina je z mikcéeného PVC. Klampiarske konstrukcie st uplné z
pozinkovaného plechu. Vonkajsia iprava povrchov je na baze umelych latok so zateplenim. Sokle ma keramicky
obklad. Vnutorné povrchy stien tvoria vapennocementové omietky s mal'bou. Schody do suterénu su beténové,
do poschodia (2. NP) maji povrch dreveny. V kupel'ni je keramicky obklad do vysky stropu. Za kuchynskou
linkou na prizemi je keramicky obklad. Podlahy v obytnych izbach a kuchyni st z velkoplo$nych laminatovych
parkiet. V ostatnych miestnostiach je keramicka dlazba. Okna su plastové sizolaénym dovojsklom opatrené
interiérovymi zaldziami. Vchodové dvere su plastové, s presklenim, interiérové dvere sui drevené plné alebo
zasklené, osadené v ocelovych zarubniach. Na poschodi dvere ani zarubne nie su osadené. Vybavenie kuchyne
tvori kuchynska linka na baze dreva s nerezovym drezom a pakovou nastennou batériou, elektrickym sporakom
s el. rirou.

Vybavenie kupelne s WC na prizemi: Wc typu combi, keramické umyvadlo s pakovou batériou, smaltovana
vaila so sprchovou pakovou batériou.

Vybavenie kiipel'ne s WC na poschodi: Sanita nebola osadena.

Vykurovanie domu je plynovym kotlom so zasobnikom na TUV. Odovzdanie tepla je radiatormi. Na 2NP neboli
radiatory osadené. Elektroinstalacia pozostava zo svetelnych a zasuvkovych obvodov. Rodinny dom je napojeny
na verejny rozvod vody, kanalizacie, el. energie a plynu. BliZ$i popis konStrukcie a vybavenia je zrejmy z
bodového ohodnotenia uvedeného v dalSej casti posudku. Dom pocas svojej zZivotnosti bol primerane
udrziavany. Rodinny dom preSiel pocas rokov prestavbami, hlavne vroku 2023 sarekonStruovala kupelta
a omietky vo vacsej miere, d'alej klampiarske konstrukcie, vymena krovu a zateplenie krovu, elektroinstalacia
a vymena podlah. Fasdda sa mal'ovala v roku 2004 a v tom istom roku sa menili okna. Kotol sa menil v roku 2015.

c) Vekstavby:
Na zaklade potvrdenia o veku stavby vydaného obcou Varin, bola stavba povodného rodinného domu povolena
do uzivania vroku 1976. Ku dilu ohodnotenia ma teda dom 2025 - 1976 = 49 rokov. Dom je v dobrom
technickom stave. Vzhl'adom na stav rodinného domu a konstrukéné vyhotovenie, uvazujem s predpokladanou
Zivotnostou 100 rokov.
Pri vypocte stanovujem Zivotnost objektu odbornym odhadom a opotrebenie vzhladom k nosnej konstrukcii
objektu, idrzbe a technickému stavu k datumu obhliadky v zmysle metodiky USI Zilina linedrnou metédou.

d) Technicky stav:
Technicky stav domu je dobry. KonStrukéné zavady, ktoré by mohli vyrazne ovplyviiovat alebo obmedzovat
uZivanie predmetného domu tvoriaceho predmet znaleckého posudku neboli zistené. Prvky dlhodobej Zivotnosti
nevykazuji vonkajsie znaky statickych ani inych porich a vyraznejsich poskodeni, ktoré by podstatne
ovplyviiovali celkovu Zivotnost stavby rodinného domu. Na rodinnom dome bola pocas uzivania vykonavana
potrebna nutna udrzba. Udrzba prvkov kratkodobej ako aj dlhodobej Zivotnosti je tiez zabezpetovana, ich stav
zodpoveda veku pri priemernej udrzbe.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové

KS: 111 0 Jednobytové budovy

MERNE JEDNOTKY

Podlazie TR Vypocet zastavanej ploch; ZP [m2] kz

uzivania yp P y i

1. PP 1976 1,2%(5,16*2,0) 12,38 120/12,38=9,693

1.NP 1976 12,80*5,60+2,80*0,40 72,8 120/72,8=1,648

2.NP 1976 12,80*5,60+2,80*0,40 72,8 120/72,8=1,648

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
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Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernud jednotku m2 ZP podl'a zdsad uvedenych v pouzitom
katalogu.

1. PODZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota DO[I(;?]H = Vysled.
1 Osadenie do terénu
1.1.a v priemernej hibke 2 m a viac so zvislou izolaciou 1055 100 1055,0
4 Murivo
4.3 z monolitického beténu 1250 100 1250,0
6 Vnutorné omietky
6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400 100 400,0
7 Stropy
lzélr.;lns]il;(])(\gn)'/m podhl'adom beténové monolitické, prefabrikované a 1040 100 1040,0
15 Obklady fasad
15.4.e obklady keramické, obklady drevom do 1/3 45 100 45
16 Schody bez ohlI'adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice
16.6 cementovy poter 180 100 180,0
17 Dvere
17.3 hladké plné alebo zasklené 135 100 135,0
18 Okna
18.7 jednoduché drevené alebo ocel'ové 150 100 150,0
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti
23.6 cementovy poter, tehlova dlazba 50 100 50,0
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
25.1 svetelna, motoricka 280 100 280,0
30 Rozvod vody
30.2.b z plastového potrubia len studenej vody 20 100 20,0
31 Instalacia plynu
31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35 100 35,0
Spolu 4640 4640,0
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
33.1 liatinové a kameninové potrubie (2 ks) 50 100 50,0
33.2 plastové a azbestocementové potrubie (3 ks) 30 100 30,0
34 Zdroj teplej vody
34.1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s
ustrednym vykurovanim (1 ks) 65 100 65,0
35 Zdroj vykurovania
?]i.ii{celss’t\(;gﬁls;;etfi{l:&(; Xz_lislr(ivljsla znackové kotly, vratane typov turbo 335 100 335,0
|spolu 480 | | 480,0
1. NADZEMNE PODLAZIE
Bod Polozka Hodnota DO[I(;:]“ & Vysled.

4 Murivo
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4.1.d murované z tehal (plna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v

skladobnej hr. nad 30 do 40 cm 1000 100 10000
5 Deliace konstrukcie

5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160 100 160,0
6 Vnutorné omietky

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400 100 400,0
7 Stropy

lzélr.gnslirccl)(\gnym podhl'adom betdnové monolitické, prefabrikované a 1040 100 1040,0
8 Krovy

8.3 vaznicové sedlové, manzardové 575 100 575,0

10 Krytiny strechy na krove
10.6.b lepenkové natavovacie pasy 570 100 570,0

12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.b z pozinkovaného plechu len zl'aby a zvody, zaveterné listy 55 100 55,0
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkony...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20 100 20,0
14 Fasadne omietky

14.1.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 130 100 130

14.3.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 1/3 do 1/2 60 100 60
16 Schody bez ohl'adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.7 makké drevo s podstupnicami 190 100 190,0
17 Dvere

17.3 hladké plné alebo zasklené 135 100 135,0
18 Okna

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530 100 530,0
19 Okenné zaluzie

19.3 kovové 300 100 300,0

22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyi)

22.1 parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, vel’koploSné parkety
(drevené, laminatové)

23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti
23.2 keramické dlazby 150 100 150,0

24  Ustredné vykurovanie

24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radidtormi - ocel. a
vykurovacie panely

25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
25.1 svetelna, motoricka 280 100 280,0
30 Rozvod vody

355 100 355,0

480 100 480,0

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

zdroja 55 100 55,0
Spolu 6485 6485,0
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
33.2 plastové a azbestocementové potrubie (2 ks) 20 100 20,0
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne
36.2 sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou rirou alebo varna 60 100 60.0
jednotka (Stvorhordkovd) (1 ks) ’
36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30 100 30,0
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51?1(1}]1) lzlzlcglélslské linka z materidlov na baze dreva (za beZny meter rozvinutej 110 100 110,0
37 Vnitorné vybavenie
37.2 vana ocel'ova smaltovana (1 ks) 30 100 30,0
37.5 umyvadlo (1 ks) 10 100 10,0
38 Vodovodné batérie
38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35 100 35,0
38.3 pakové nerezové (2 ks) 40 100 40,0
39 Zachod
39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) 25 100 25,0
40 Vnitorné obklady
40.2 prevaznej casti kipelne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80 100 80,0
40.4 vane (1 ks) 15 100 15,0
40.7 kuchyne min. pri spordku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15 100 15,0
45 Elektricky rozvadzac
45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240 100 240,0
|spolu 710 | | 7100
2. NADZEMNE PODLAZIE
Bod Polozka Hodnota DO[I(;:’]H = Vysled.
4 Murivo
;}k}a((ij gr;)l:lr;v;:i Z121 dteghoaligplllr(l)aéﬁetrlcka,tvarmce typu CD,porotherm) v 1000 100 1000,0
5 Deliace konStrukcie
5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160 100 160,0
6 Vnutorné omietky
6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400 100 400,0
7 Stropy
7.1.b s rovnym podhl'adom drevené tramové 760 100 760,0
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)
13.2 z pozinkovaného plechu 20 100 20,0
15 Obklady fasad
15.3.a obklady Sindl'om nad 1/3 do 1/2 180 100 180
17 Dvere
17.3 hladké plné alebo zasklené 135 0 0,0
18 Okna
18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530 100 530,0
19 Okenné zaluzie
19.3 kovové 300 100 300,0
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchy)
? jrllvpzlr;elz;l lel};ii \gg)krem bukovych), korok, vel’koplos$né parkety 355 100 355,0
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti
23.2 keramické dlazby 150 100 150,0
24  Ustredné vykurovanie
\2,31;111.?0?52;‘/;;21;02‘/0(1 bez ohl'adu na mat. a radiadtormi - ocel. a 480 40 192,0
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
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25.1 svetelna, motoricka 280 100 280,0
30 Rozvod vody
30.1..3 z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho 55 100 55,0
zdroja
Spolu 4805 4382,0
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
33.2 plastové a azbestocementové potrubie (2 ks) 20 100 20,0
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne
36.2 sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou rurou alebo varna 60 0 00
jednotka (Stvorhorakova) (1 ks) ’
36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30 0 0,0
36.11 kuchynska linka z materialov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej
w 83 0 0,0
$irky) (1.5 bm)
37 Vnitorné vybavenie
37.5 umyvadlo (1 ks) 10 0 0,0
37.9 samostatna sprcha (1 ks) 75 0,0
38 Vodovodné batérie
38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35 0,0
38.3 pakové nerezové (2 ks) 40 0,0
39 Zachod
39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) 25 0 0,0
40 Vnitorné obklady
40.2 prevaznej casti kipelne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80 100 80,0
41 Balkén
41.1 vymery nad 5 m2 (1 ks) 120 100 120,0
Spolu 578 | | 220,0
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,975
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,05
. Vypocet RU na m2 ZP Vypocet RU na m2 ZP Hodn?ta I,{U HodnoEa R!J
Podlazie dokonceného podlazia | nedokonceného podlazia dokonceného nedokonceného
P P podlazia [€/m?] | podlazia [€/m?]
(4640 + 480 * (4640 + 480 *
1.pp 9,693)/30,1260 9,693)/30,1260 308,46 308,46
(6485 + 710 * (6485 + 710 *
1.NP 1,648)/30,1260 1,648)/30,1260 254,10 254,10
(4805 + 578 * (4382 +220*
2.NP 1,648)/30,1260 1,648)/30,1260 191,12 157,49
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou metédou. Cenové podiely nedokoncenej/poskodenej stavby boli prepocitané k

celku.

Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

< p Cenovy soo s | e Opotrebenie
Cislo Nazov podiel [%] Rok uzivania| Zivotnost Vek [%]
1 Zaklady vratane zemnych prac 1,42 1976 150 49 0,46
2 Zvislé konsStrukcie 19,99 1976 80 49 12,24
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3 Stropy 16,55 1976 80 49 10,14
4 ZastreSenie bez krytiny 4,54 2023 70 2 0,13
5 Krytina strechy 4,50 2023 49 2 0,18
6 Klampiarske konstrukcie 0,75 2023 49 2 0,03
7 Upravy vnitornych povrchov 6,85 2023 50 2 0,27
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 2,98 2004 49 21 1,28
9 Vnutorné keramické obklady 1,50 2023 49 2 0,06
10 Schody 1,74 2023 80 2 0,04
11 Dvere 1,25 2023 50 2 0,05
12 Vrata 0,00 1976 0 0 0,00
13 Okna 8,57 2003 50 22 3,77
14 Povrchy podlah 8,04 2023 49 2 0,33
15 Vykurovanie 575 2015 50 10 1,15
16 Elektroinstalacia 6,69 2023 49 2 0,27
17 Bleskozvod 0,00 1976 0 0 0,00
18 Vnutorny vodovod 1,49 2023 49 2 0,06
19 Vnutorna kanalizacia 0,42 2023 49 2 0,02
20 Vnutorny plynovod 0,05 2023 49 2 0,00
21 Ohrev teplej vody 0,09 2015 20 10 0,05
22 Vybavenie kuchym 1,58 2023 49 2 0,06
23 Hygienické zariadenia a WC 0,51 2023 49 0,02
24 Vytahy 0,00 1976 0 0 0,00
25 Ostatné 4,74 1976 50 49 4,65
Opotrebenie 35,26%
Technicky stav 64,74%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
1.PP zroku 1976
Vychodiskova hodnota 308,46 €/m2*12,38 m2*3,975*1,05 15938,44
Technicki hodnota 64,74% z 15 938,44 10 318,55
1.NP zroku 1976
Vychodiskova hodnota 254,10 €/m2*72,80 m2*3,975*1,05 77 208,03
Technicki hodnota 64,74% z 77 208,03 49 984,48
2.NP zroku 1976
Vychodiskova hodnota 191,12 €/m?*72,80 m2*3,975*1,05 58 071,62
Vychodiskova hodnota 457 49 ¢ 2472 80 m2#3,975%1,05 47 853,18
nedokonceného podlazia
Technicka hodnota 64,74% z 47 853,18 30980,15

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Podlazie Vydmg:j:ﬁ:’iﬁ??éma po n‘é};f)l;((:)(::zl{r?;ésltl:\?t?;;] Technicka hodnota [€]
1. podzemné podlazie 15938,44 15938,44 10 318,55
1. nadzemné podlaZie 77 208,03 77 208,03 49 984,48
2. nadzemné podlazie 58 071,62 47 853,18 30980,15
Spolu 151 218,09 140 999,65 91 283,18
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Dokoncenost’ stavby: ( 140 999,65€ / 151 218,09€) * 100 % = 93,24%
2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Garaz sup. €. 1609 na parc. €. 312

POPIS STAVBY

Garaz - je vedl'ajSia stavba rodinného domu. V ¢ase obhliadky nie je vyuzivana ako garaz (vrata boli zamurované
a nahradené dverami). VyuZivana je ako dielila a sklad. Jedna sa o budovu nachadzajticu sa oproti RD (cez cestu
resp cez parcelu ¢. 307/5). Budova ma ¢iasto¢ny suterén a prizemie, pultovi strechu. Zaklady st beténové,
murivo suterénu beténové, prizemia murované, vonkajsia omietka brizolitova, vnitorna vapend, dvere
dyhované, okna plastové. V budove je elektroinstalacia, privod studenej vody, kanalizacia do verejnej siete.
Vykurovanie je ustredné, plechové radiatory, zdroj tepla je kotol v rodinnom dome. V jednej miestnosti sa
nachadzaja plynové gamatky.

Garaz bola postavena v r. 1950, v r. 2007 bol rekonstruovany interiér a osadené nové okn4, v r. 1984 fasadna
omietka.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne
KS1: 127 1 Nebytové pol'nohospodarske budovy
KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY

Podlazie UGBS Vypocet zastavanej ploch: ZP [m2] k:

uzivania yp P y P

1.PP 1950 3,90%5,0 19,5 18/19,5=0,923
1.NP 1950 8,90*5,70 50,73 18/50,73=0,355
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernd jednotku m2 ZP podl'a zdsad uvedenych v pouZitom
katalégu.

1. PODZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota
1 Osadenie do terénu v priemernej hibke nad 1 m
1.2 bez zvislej izolacie 205
3 Zvislé konstrukcie (okrem spolo¢nych)
3.1.a murované z palenej tehly, tehloblokov hrubky viac ako 30 cm 1590
4 Stropy
4.1 zelezobet6nové, keramické alebo klenuté do ocel'ovych nosnikov 565

10 Vnitorna dprava povrchov

10.3 vapenna hruba omietka 145
12 Dvere

12.4 hladké plné alebo zasklené 150
13 Okna

13.6 jednoduché drevené alebo ocel'ové 65
14 Podlahy

14.5 dlazdice, palubovky, dosky, cementovy poter 185
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| |spolu | 2905 |
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
‘ |Spolu | 0 |
1. NADZEMNE PODLAZIE
Bod | Polozka | Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

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

3.1.a murované z palenej tehly, tehloblokov hrubky viac ako 30 cm 1590
4 Stropy

4.2 trdmcekové s podhladom 360
5 Krov

5.3 pultové 545
6 Krytina strechy na krove

6.5 z asfaltovych privarovanych pasov, asfaltové Sindle 710
8 Klampiarske konstrukcie

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

9.1 brizolit 480
10 Vnitorna uprava povrchov

10.2 vapenna hladka omietka 185
12 Dvere

12.2 plné alebo zasklené dyhované, z tvrdého dreva 750
13 Okna

13.3 plastové s izola¢nym dvojsklom 170
14 Podlahy

14.3 lepené povlakové 375
15  Ustredné vykurovanie

15.1 radiatory 195
16 Rozvod vody

16.2 len studenej 25
18 ElektroinsStalacia

18.2 len svetelna - poistkové automaty 215
19 Instalacia plynu

- vyskytujica sa polozka 55

Spolu 6600

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
23 Kanalizacia

23.4 z kuchyne (1 ks) 30
24 Lokalne vykurovanie a kotol tistredného vykurovania

24.1.d lokalne vykurovanie naftové a staloziarne kachle (1 ks) 210

Spolu 240
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Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,975
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km=1,05

Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1. PP (2905 +0*0,923)/30,1260 96,43
1. NP (6600 + 240 *0,355)/30,1260 22191
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou metédou

Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

Cislo Nazov p(f(‘;ir:l“[,‘};) ! Rok uZivania| Zivotnost Vek OPOt[l;ZI])enie
1 Zaklady vratane zemnych prac 11,57 1950 200 75 4,34
2 Zvislé konstrukcie 27,56 1950 200 75 10,34
3 Stropy 7,23 1950 200 75 2,71
4 ZastreSenie bez krytiny 6,83 1950 150 75 3,42
5 Krytina strechy 8,89 2015 80 10 1,11
6 Klampiarske konStrukcie 1,25 2015 80 10 0,16
7 Upravy vnitornych povrchov 3,02 2007 80 18 0,68
8 Upravy vonkajich povrchov 6,01 1984 75 41 3,29
9 Vnutorné keramické obklady 0,00 2007 0 0 0,00
10 Schody 0,00 1950 0 0 0,00
11 Dvere 10,12 1984 80 41 5,19
12 Vrata 0,00 1950 0 0 0,00
13 Okna 2,44 2007 80 18 0,55
14 Povrchy podlah 5,59 2007 80 18 1,26
15 Vykurovanie 5,07 2007 75 18 1,22
16 Elektroinstalacia 3,73 2007 75 18 0,90
17 Bleskozvod 0,00 1950 0 0 0,00
18 Vnutorny vodovod 0,31 2007 75 18 0,07
19 Vnutorna kanalizacia 0,38 2007 75 18 0,09
20 Vnutorny plynovod 0,00 2007 0 0 0,00
21 Ohrev teplej vody 0,00 2007 0 0 0,00
22 Vybavenie kuchyn 0,00 2007 0 0 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 0,00 2007 0 0 0,00
24 Vytahy 0,00 2007 0 0 0,00
25 Ostatné 0,00 2007 0 0 0,00
Opotrebenie 35,33%
Technicky stav 64,67%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypocet Hodnota [€]
1. PP zroku 1950
Vychodiskova hodnota 96,43 €/m?2*19,50 m2*3,975*1,05 7 848,26
Technicka hodnota 64,67% z 7 848,26 5075,47
1. NP z roku 1950
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Vychodiskova hodnota 221,91 €/m?*50,73 m2*3,975*1,05 46 985,97
Technicka hodnota 64,67% z 46 985,97 30 385,83

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Podlazie ‘ Vychodiskova hodnota [€] | Technicka hodnota [€]
1. podzemné podlazie 7 848,26 5075,47
1. nadzemné podlaZie 46 985,97 30 385,83
Spolu | 54 834,23 35 461,30

2.2.2 Vodovodna pripojka

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaod JKSO: 827 1 Vodovod

Kaéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC

Polozka: 1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navitavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 19 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,975

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | O0[%] | TS[%I

Vodovodna pripojka 1984 41 19 60 68,33 31,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 19 bm * 41,49 €/bm * 3,975 * 1,05 3290,21
Technicka hodnota 31,67 %z3290,21 € 1042,01

2.2.3 NN pripojka

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

Kod KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikac¢né 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
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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: 10 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu=3,975

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uiivania| V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]

NN pripojka 2003 22 28 50 44,00 56,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 10 bm * (9,63 €/bm + 0 *5,78 €/bm) * 3,975 * 1,05 401,93
Technicki hodnota 56,00 % z 401,93 € 225,08

2.2.4 Kanaliza¢na pripojka

ZATRIEDENIE STAVBY

Kad JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.3. Kanaliza¢né pripojky a rozvody - potrubie plastové
Polozka: 2.3.b) Pripojka kanalizacie DN 150 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 855/30,1260 = 28,38 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 18 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,975

Koeficient vyjadrujaci azemny vplyv: km=1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | o0[%] | Ts[%I
Kanaliza¢na pripojka 2007 18 32 50 36,00 64,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 18 bm * 28,38 €/bm * 3,975 * 1,05 2132,12
Technicka hodnota 64,00 %z2132,12 € 1 364,56

2.2.5 Plynova pripojka
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ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 5 Plynovod

Kod KS: 2221 Miestne plynovody

Kod KS2: 2211 Dial'kové rozvody ropy a plynu
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 5 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,975
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,05
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | o0[%] | Ts[%I

Plynova pripojka 2000 25 25 50 50,00 50,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 5bm* 14,11 €/bm * 3,975 * 1,05 294,46
Technicki hodnota 50,00 % z 294,46 € 147,23

2.2.6 Chodnik pred RD

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kaéd KS: 2112 Miestne komunikacie

Kaéd KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.3. Plochy s povrchom dlazdenym - beténovym
Polozka: 8.3.g) Zamkova beton. dlazba-kladené do malty na podkl. betén
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 570/30,1260 = 18,92 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 10,0*0,5 =5 m2ZP

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,975

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania | V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Chodnik pred RD 2003 22 28 50 44,00 56,00
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 5m2ZP*18,92 €/m2 ZP * 3,975 * 1,05 394,84
Technicka hodnota 56,00 % z 394,84 € 221,11

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov ‘V)"chodiskové hodnota [€] | Technicka hodnota [€]
‘lt;)iﬁr:)};(g:;nz;l:gaé 61, parc. ¢. 315, v obci Varin, v k.d. 140 999,65 9128318
Garaz sup. ¢. 1609 na parc. ¢. 312 54 834,23 35461,30
Vodovodna pripojka 3290,21 1 042,01
NN pripojka 401,93 225,08
Kanaliza¢na pripojka 2132,12 1 364,56
Plynova pripojka 294,46 147,23
Chodnik pred RD 394,84 221,11
Celkom za Vonkajsie apravy 6 513,56 2 999,99
Celkom: ‘ 202 347,44 129 744,47

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Ohodnocovana nehnutel'nost rodinného domu sa nachadza v obci Varin, k.4. Varin, okres Zilina, na parcele cislo
315, 316. Orientacia obytnych miestnosti rodinného domu je juhozapad. Varin je obec s 3870 obyvatel'mi (podl'a
s¢itania z 31.12. 2024).

Rodinny dom so stipisnym ¢islom 61 sa nachadza v centri obce, kde st umiestnené potravinova predajna,
predajia nepotravinarskeho tovaru, drogéria, posta, reStauracie a pohostinstva, lekaren, vseobecny lekar.
Obec ma vlastnu Zelezni¢nu stanicu ale v obci je je mozné vyuzit autobusové spoje smerujuce do okresného
mesta Zilina ¢i Martina v opa¢nom smere. Najbliz$ia zastavka (Varin, OcU Farska ul.) je vzdialena cca 200m.
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KostollNajsvatej;
Tra

Vybavenost lokality rodinného domu infrastruktirou je dobra, nachadzaju sa tu rozvody vodovodnej, elektrickej
siete, plynu a kanalizacie na ktoré je rodinny dom napojeny.

Pracovné moznosti obyvatel'stva su dostato¢né, nezamestnanost do 5%, podl'a UPSVaR za april 2025 je
nezamestnanost’ v okrese Zilina na urovni 2,76%.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
V case obhliadky bol rodinny dom obyvany. Rodinny dom je ureny na rodinné byvanie. Iné ako skuto¢né a
urcené vyuzitie so zohl'adnenim limitov podl'a izemného rozhodnutia neuvazujeme.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti, najma zavady viaznice na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou:

Na liste vlastnictva &islo 326 v obci Varin, k.i. Varin, okres Zilina, st evidované nasledovné obmedzujiice
skutocénosti:

PoznamKky:

P -303/2025 - Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava zapisaného pod ¢. V 5198/2022 zalozného veritel'a:
Ceskoslovenska obchodna banka, a.s., Zizkova 11, 811 02 Bratislava, ICO: 36 854 140, na nehnutel'nosti:
pozemky registra CKN parc. ¢. 312-zast.plocha a nadvorie o vymere 58 m2, CKN parc. ¢. 313-zast.plocha a
nadvorie o vymere 69 m2, CKN parc. ¢. 315zast.plocha a nddvorie o vymere 40 m2, CKN parc. ¢. 316-zast.plocha a
nadvorie o vymere 42 m2 a stavby: rodinny dom ¢.5.61 na pozemkoch CKN parc. ¢. 315 a 316, garaz ¢.s.1609 na
pozemku CKN parc. ¢. 312 - 155/2025,

CAST C: TARCHY

Vlastnik poradové cislo 2

Ceskoslovenska obchodna banka, a.s., Bratislava (ICO 36 854 140), zriad'uje zalozné pravo na zabezpecenie
pohl'adavky, podl'a Zmluvy o zriadeni zalozného prava k nehnutelnosti ¢. 088483 /Zal/1 zo dia 7.11.2008 pre
nehnutelnosti pozemky parc.¢.827/1, 315 a stavbu rodinného domu s.¢. 61 na parc.¢. 315 v podiele 1/1, podla V
7948/2008 zo dina 19.2.2009 28/09.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Zdovodnenie vysky priemerného koeficientu polohovej diferenciacie:
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Na stanovenie vSeobecnej hodnoty posudzovanej nehnutelnosti je pouzitd metdda polohovej diferenciacie (v
stlade s ,Metodikou vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb“, ZU v Ziline, publikovanej v roku
2001, ISBN 80-710-827-3). Pri stanoveni vysky priemerného koeficienta polohovej diferenciacie boli zohl'adnené
nasledovné aspekty:

e poloha bytového domu (bezZné sidlisko v okrajovej Stvrti mesta), pozemok v rovine,
e dobry systém napojenia na infrastruktiru mesta (komunikacie, verejnd kanalizacia, vodovod, plyn,
elektricka pripojka, telefén), moznost parkovania v blizkosti domu,

e dostupnost dialkovych dopravnych sieti,

e dostupnost do centra mesta,

o velkost sidelného utvaru.
Ohodnocovana nehnutel'nost sa nachadza v obci Varin, k.4. Varin, okres Zilina, v zastavanom tzemi v zastavbe
rodinnych domov.
Vzhl'adom na to, Ze pri pouZitej metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb dochadza k vel'mi
znaénym rozdielom medzi tak vypocitanou vSeobecnou hodnotou stavby a vSeobecnou hodnotou stavby beZzne a
bezproblémovo dosiahnutel'nou na redlnom trhu s nehnutel'nostami v danom miesta ¢ase, porovnanim s
podobnymi predavanymi nehnutel'nostami v tejto lokalite uverejnenymi na www strankach a zo zohl'adnenim
uvedenych skutocnosti, je vo vypocte pouzity priemerny koeficient uvedeny nizsie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,65

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda I11. trieda + 200 % = (0,650 + 1,300) 1,950
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 1,300
II1. trieda Priemerny koeficient 0,650
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,358
V. trieda II1. trieda - 90 % = (0,650 - 0,585) 0,065
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis/Zdévodnenie Trieda Kep1 Vil:a Vif::)?’?‘zk
Trh s nehnutel'nostami
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe L 0650 13 84>
Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a L. 1,300 30 39,00

vybranych sidlisk

Sucasny technicky stav nehnutelnosti
3 M1 0,650 8 5,20
nehnutel'nost vyzaduje opravu

Prevladajica zastavba v okoli nehnutelnosti
4 L. 1,950 7 13,65
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.
Prislusenstvo nehnutel'nosti
5 prislusenstvo nehnutel'nosti vhodné, majice vplyv na cenu IL. 1,300 6 7,80
nehnutel'nosti - jeho podiel na celkovej cene je mensi ako 20%
Typ nehnutel'nosti
6 nevhodny - dom v radovej uli¢nej zastavbe, s dvorom a Iv. 0,358 10 3,58
zahradou, s dobrym dispozi¢nym rieSenim.
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v mieste, L. 1,950 9 17,55
nezamestnanost do 5 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 IL 1,300 6 7,80
priemerna hustota obyvatel'stva

Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
9 L 1,300 5 6,50
orientacia hlavnych miestnosti k JZ - JV
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Konfiguracia terénu
10 L 1,950 6 11,70
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, IL 1,300 7 9,10
telefén, spolo¢na anténa

Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 II1. 0,650 7 4,55
Zeleznica a autobus

Ob¢éianska vybavenost' (irady, $koly, zdrav., obchody,
sluzby, kultiara)

13 obecny urad, posta, zakladnd Skola, zdravotné stredisko, 111 0,650 10 6,50
kultiirne zariadenie, zakladna obchodna siet’ a zakladné
sluzby
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 111 0,650 8 5,20

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m
Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
15 stavby IL. 1,300 9 11,70
bezny hluk a prasnost od dopravy
MozZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na
16 nehnut. 1L 0,650 8 5,20
bez zmeny

Moznosti d’alSieho rozsirenia
17 o V. 0,065 7 0,46
Ziadna moznost rozsirenia

Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 V. 0,065 4 0,26
nehnutel'nosti bez vynosu

Nazor znalca
19 IV. 0,358 20 7,16
problematickd nehnutel'nost’

Spolu | | | 180 171,36

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 171,36/ 180 0,952
Vseobecnd hodnota VSHs = TH * kep = 129 744,47 €* 0,952 123 516,74 €

3.2 POZEMKY

VSeobecna hodnota pozemkov sa v zmysle bodu E) prilohy vyhlasky stanovuje podobne ako pri stavbach.
PozemKky sa pri pouziti metédy polohovej diferenciacie podla vyhlasky ¢. 492/2004 Z.z. v zneni neskorsich
predpisov (vyhlaska ¢. 213/2017 Z. z.), priloha ¢. 3, delia na skupiny. Hodnoteny pozemok je zaradeny do
skupiny uvedenej pod bodom E.3.1.1. Patria sem pozemKy na zastavanom Uzemi obce, nepol'nohospodarske a
nelesné pozemky mimo zastavaného tizemia obci (vyhlaSka ¢. 461/1009 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢.
162/1995 Z.z. o katastri nehnutel'nosti), pozemky v zriadenych zdhradkarskych osadach (zakon ¢. 64/1997 Z.z. o
uZivani pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach a vysporiadanie vlastnictva k nim v zneni neskorsich
predpisov) a pozemKky mimo zastavaného tizemia obce urcené na stavbu (§43h zakona ¢. 50/1976 Zb. - stavebny
zakon v zneni neskorsich predpisov), pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych pozemkovych tprav na
usporiadanie vlastnickych a uzivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa nachadzaji pod osidleniami
marginalizovanych skupin obyvatel'stva a v hospodarskych dvoroch.

Jednotkova vseobecna hodnota pozemkov sa stanovi podl'a vztahu:

VSHM] = VHM] * kPD (€/m2), kde:

VHM] - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora je stanovena podl'a tabul'ky s Klasifikaciou obci vo
vyhlaske ¢.213/2017 Z. z. (ktorou sa meni vyhlaska ¢. 492/2004 Z.z.).

kPD je koeficient polohovej diferenciacie, ktory sa vypocita podl'a vztahu:

KPD = kS * kV * kD * kF * kI * kZ * kR

kde:
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kS - koeficient vSeobecnej situacie (0,70 - 2,00);

kV - koeficient intenzity vyuzitia (0,50 - 2,00);

kD - koeficient dopravnych vztahov (0,80 - 1,20);

KF - koeficient funk¢éného vyuZitia izemia (0,80 - 2,00);

kI - koeficient technickej infrastruktiry pozemku (0,80 - 1,50),
kZ - koeficient povysujtcich faktorov (1,00 - 3,00),

kR - koeficient redukujticich faktorov (0,20 - 0,99).

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1LV¢ 326
POPIS

Podl'a LV ¢. 326 a 327

V zmysle zadovaZzenych listov vlastnictva sa jedna o pozemky evidované v obci Varin, k.. Varin, okres Zilina, ako:

e Pozemokreg.,C* p.¢. 312 ako Zahrada o vymere 58 m2 m2 spdsob vyuzivania pozemku 16 - Pozemok, na
ktorom je postavena nebytova budova oznacena stpisnym Cislom v spoluvlastnickom podiele 1/1,
zapisany na LV. ¢. 326, v obci Varin, k.. Varin, okres Zilina

e Pozemokreg.,C* p.¢. 313 ako Zastavana plocha a nddvorie o vymere 69 m? m?2 spésob vyuZzivania
pozemku 17 - Pozemok, na ktorom je postavena budova bez oznacenia stipisnym ¢islom
v spoluvlastnickom podiele 1/1, zapisany na LV. ¢ 326, v obci Varin, k.ti. Varin, okres Zilina

e Pozemokreg.,C* p.¢. 315 ako Zahrada o vymere 40 m2 m2 spdsob vyuzivania pozemku 15 - Pozemok, na
ktorom je postavena bytova budova oznacend sdpisnym cislom v spoluvlastnickom podiele 1/1,
zapisany na LV. ¢. 326, v obci Varin, k.. Varin, okres Zilina

e Pozemokreg.,C* p.C. 316 ako Zahrada o vymere 42 m2? m2 spdsob vyuZzivania pozemku 15 - Pozemok, na
ktorom je postavena bytova budova oznacend sdpisnym cislom v spoluvlastnickom podiele 1/1,
zapisany na LV. ¢. 326, v obci Varin, k.. Varin, okres Zilina

e Pozemokreg.,C* p.C. 307/4 ako Zahrada o vymere 59 m? m? spdsob vyuzivania pozemku 19 - Pozemok,
na ktorom je spolo¢ny dvor v spoluvlastnickom podiele 2/8, zapisany na LV. ¢. 327, v obci Varin, k.u.
Varin, okres Zilina

Predmetom ohodnotenia st pozemky na parcelach ¢. 312,313, 315,316 a 307/4 , v obci Varin, k.u. Varin, okres
Zilina, zapisané na LV & 326 a 327. Pozemky sti rovinaté a sti napojené na pripojky IS - elektrinu, vodu,
kanalizaciu a plyn. Pristup k rodinnému domu je z komunikicie, z pozemku parc. reg. ,C“ ¢. 3215/17, ktory je vo
vlastnictve subjektu Obec Varin, Namestie sv. Floriana 1, Varin, PSC 013 03, SR.

Obec ma vlastnii Zelezni¢ni stanicu. V obci je mozné vyuzit' aj autobusové spoje smerujice do Ziliny a v opa¢nom
smere do Martina.

Vychodiskovi hodnotu pozemku uvaZzujem 80% z vychodiskovej hodnoty okresného mesta Zilina, ako
okresného mesta, nakolko kipu nehnutel'nosti v posudzovanej lokalite ovplyviiuji zaujemci z tohto krajského
mesta na byvanie i na rekreac¢né ucely pre dobru dostupnost.

Vychodiskova hodnota za m2 pozemku pre mesto Zilina je 26,56 €/m?.

Zdovodnenie koeficientov objektivizacie:
Lokalitu pozemku mozno zaradit pre:
e stavebné tizemie obci do 5 000 obyvatel'ov,
¢ rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym vybavenim,
e pozemkKy v samostatnych obciach, odkial' sa moZno dostat’ prostriedkom hromadnej dopravy alebo
osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do 15 min. pri beznej premavke
e plochy obytnych a rekrea¢nych tizemi (obytna a rekreacna poloha)
e velmi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych sieti)

V posudku bola zohl'adnend skutoc¢nost, Ze rodinny dom stoji na pozemkoch s vyrazne zvySenym zaujmom o
kupu. Ako redukujuci faktor majuci vplyv na hodnotu pozemku nebol pouzity Ziaden.
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Parcela Druh pozemku z Rholl Spoluvla'stmcky Vymera [m2]
vymera [m?] podiel
312 zastavana plocha a nadvorie 58,00 1/1 58,00
313 zastavana plocha a nadvorie 69,00 1/1 69,00
315 zastavana plocha a nadvorie 40,00 1/1 40,00
316 zastavana plocha a nadvorie 42,00 1/1 42,00
Sl?olu 209,00
vymera
Obec: Varin
Vychodiskova hodnota: VHwmj = 80,00% z 26,56 €/m? = 21,25 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks . . ; ) . . , .
koeficient vieobecnej 2. stavlebne’ lzemie obcido 5 000 obyvzjltel ov, priemyslové a pol'nohospodarske 0,90
g oblasti obci a miest do 10 000 obyvatel'ov
situacie
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
Kkoeficient inte‘;lzi vvusitia rekrea¢né stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
tyvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
K 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial’ sa moZno dostat’ prostriedkom
- ” . hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do
koeficient dopravnych . Ly . . M . v 0,90
, 15 min. pri beZnej preméavke, pozemky v mestach bez moZnosti vyuzitia
vztahov : .
mestskej hromadnej dopravy
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekrea¢na poloha) 1,30
vyuZzitia Uzemia
ki e . , Y , - . . -
koeficient technickej 4_. v?lml dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,50
. « . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz
koeficient povySujucich 0. nevyskytuje sa 3,00
faktorov
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 0,90 * 1,05 * 0,90 * 1,30 * 1,50 * 3,00 * 1,00 4,9754
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwm = VHw * kpp = 21,25 €/m?2 * 4,9754 105,73 €/m?2
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 312 58,00 m2 * 105,73 €/m2*1/1 6 132,34
parcela ¢. 313 69,00 m2 *105,73€/m2*1/1 7 295,37
parcela ¢. 315 40,00 m2* 105,73 €/m2*1/1 4 229,20
parcela ¢. 316 42,00 m2* 105,73 €/m2*1/1 4 440,66
Spolu 22 097,57

3.2.1.2LV ¢ 327
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Spolu Spoluvlastnicky Vymera
Parcela Druh pozemku v§mera [m?] podiel podielu [m?]
307/4 zastavana plocha a nadvorie 59,00 2/8 14,75
Obec: Varin
Vychodiskova hodnota: VHwm; =80,00% z 26,56 €/m?2 = 21,25 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks . . ; ) . . , .
koeficient vieobecnej 2. stav.ebne’ lzemie obcido 5000 obyvalltelov, priemyslové a pol'nohospodarske 0,90
g oblasti obci a miest do 10 000 obyvatel'ov
situacie
5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
Kkoeficient inte‘;lzi vvusitia rekrea¢né stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
tyvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
K 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial’ sa moZno dostat’ prostriedkom
- ” . hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do
koeficient dopravnych . Ly . . M . v 0,90
, 15 min. pri beZnej preméavke, pozemky v mestach bez moZnosti vyuzitia
vztahov : .
mestskej hromadnej dopravy
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekrea¢na poloha) 1,30
vyuZzitia Uzemia
ki e . , Y , - . . -
koeficient technickej 4_. v?lml dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,50
. « . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz
koeficient povySujucich 0. nevyskytuje sa 3,00
faktorov
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 0,90 * 1,05 * 0,90 * 1,30 * 1,50 * 3,00 * 1,00 4,9754
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwm = VHum * kpp = 21,25 €/m?2 * 4,9754 105,73 €/m?2
VSeobecna hodnota podielu pozemku VSH = Podiel * VSHpoz = 2/8 * 6 238,07 € 1559,52 €

VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet | Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 307 /4 59,00 m2 * 105,73 €/m2*2/8 1559,52
Spolu | | 1559,52
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[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Otazky zadavatel'a:
Vypracovanie znaleckého posudku pre stanovenie v§eobecnej hodnoty:
e Rodinného domu v obci Varin, sup. €. 61, postaveny na parcele ¢. 315, 316 vratane prisluSenstva
a pozemkov reg. ,C“ parc. ¢. 827/1, 315, podl'a vypisu z LV ¢. 326, k.4. Varin, okres Zilina, za Géelom
dobrovol'nej drazby.

Odpovede na otazky:

Vseobecnu hodnotu nehnutelnosti som stanovil metédou polohovej diferenciacie, nakol'’ko urcenie hodnoty
vypoctom koeficientu vybavenosti objektu a koeficientu polohy je umoznené objektivne stanovit vS§eobecnu
(trhovt) hodnotu. VSeobecna hodnota stanovena metédou polohovej diferenciacie vyjadruje hodnotu, ktora by
sa dosiahla pri predaji tejto nehnutelnosti v beznom obchodnom styku pri poctivom predaji vzhI'adom na
sucasny stav trhu s porovnatelnymi nehnutel'nostami v danom Case a mieste.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

. a Vseobecna hodnota
Nazov VseobeF?a h.o dnota SPOh.NI' spoluvlastnickeho podielu
celej casti [€] podiel [€]
Stavby
]I:(:ldglalgrs(:;rsel;pzj]:al, parc. ¢. 315, v obci Varin, v 86 901,59 1/1 86 901,59
Garaz sup. ¢. 1609 na parc. ¢. 312 33 759,16 1/1 33 759,16
Vodovodna pripojka 991,99 1/1 991,99
NN pripojka 214,28 1/1 214,28
Kanaliza¢na pripojka 1 299,06 1/1 1 299,06
Plynova pripojka 140,16 1/1 140,16
Chodnik pred RD 210,50 1/1 210,50
Spolu za Vonkajsie apravy 2 855,99 2 855,99
Spolu stavby 123 516,74
Pozemky
LV & 326 - parc. & 312 (58 m2) 613234 1/1 6 132,34
LV & 326 - parc. & 313 (69 m2) 729537 1/1 7 295,37
LV & 326 - parc. & 315 (40 m2) 422920 1/1 4 229,20
LV €. 326 - parc. ¢. 316 (42 m?) 444066 1/1 4 440,66
LV €. 327 - parc. ¢.307/4 (14,75 m?) 6 238,07 2/8 1559,52
Spolu pozemky (223,75 m?2) 23 657,09
Vseobecna hodnota celkom 147 173,83
Vseobecna hodnota zaokruhlene 147 000,00
Vseobecna hodnota slovom: Jedenstostyridsatsedemtisic Eur
V Bratislave, dnia 21.10.2025 Ing. Juraj Gala
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[V. PRILOHY

Pocet
¢. | Nazov Format | stran
Koépia vypisu z katastra nehnutel'nosti, vypis z listu vlastnictva ¢. 326 a 327,
1. |k Varin, okres Nové Zamky, z dita 21.10.2025, vytvorena cez katastralny A4 4
portal.
Koépia z katastralnej mapy na pozemok parc. registra "C" 315 v obci Varin, k..
2. | Varin, okres Nové Zamky, z diia 21.10.2025, vytvorena cez katastralny portal. A4 1
3. | Objednavka znaleckého posudku z dna 12.09.2025 A4 3
4. | Potvrdenie o veku stavby vydané obcou Varin z diia 04.05.2017 A4 1
5 Stavebné povolenie vydané okresnym tiradom v Ziline diia 03.10.2001 pod ¢&. A4 4
" 12001/02381/0U-0dZP/Mt.
6. | Projektova dokumentacia rodinného domu projektu pre stavebné povolenie A4 6
7. | Fotodokumenticia z obhliadky nehnutel'nosti rodinného domu s.c. 61 A4 4
Ponuky realitnych kancelarii na predaj ciastoCne porovnatelnych
8. | nehnutelnosti A4 4
Spolu 25
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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, 370000 - Stavebnictvo, odvetvie 370901 - Odhad
hodnoty nehnutel'nosti pod eviden¢nym ¢islom 915795.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 168/2025

Zarovei vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Ing. Juraj Gala
znalec



