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I. UOVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania: Stanovenie v§eobecnej hodnoty nehnutel'nosti - Byt ¢.1 na
prizemi/1. nadzemnom podlazi bytového domu ¢.s1300 na parc. KN ¢.14060/2 k.i. Velké Rovné, obec Velké
Rovné, okres Bytca, vratane spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych castiach a zariadeniach bytového domu a
pozemkKu parc. KN ¢. 14060/2, 14060/5 k.u. Vel'ké Rovné vo vyske 3343/29966.

2. Uéel znaleckého posudku: pre téel drazby podla zdkona 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni
neskor$ich predpisov na zaklade navrhu: Okresny std Zilina, Hviezdoslavova 28, 010 01 Zilina, konajuci
prostrednictvom povereného stidneho komisara: JUDr. Martina Harantovd, notarka, PoStova 1, 010 08 Zilina,
ICO: 52 401 120.

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

27.1.2026

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje:

18.2.2026

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.a) Podklady dodané zadavatel'om:

neboli predloZené

5.b) Podklady ziskané znalcom:

Vypis z listu vlastnictva ¢. 5179 ciastocny k.4. Velké Rovné, obec Velké Rovné, okres Bytca, vytvoreny
cez katastralny portal

Informativna képia z katastralnej mapy, k.u. Velké Rovné, obec Velké Rovné, okres Bytca, vytvorena cez
katastralny portal

Obhliadka nehnutel'nosti

Fotodokumentacia

Ponuky z realitnych portalov

Uzemno-planovacie informacie z UPN obce Velké Rovné

6.Pouzité pravne predpisy a literatara:

Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov
Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov

Vyhlaska MS SR ¢. 228/2018 Z.z.,, novelizovand 160/2023, ktorou sa vykonava zakon o znalcoch,
tlmo¢nikoch a prekladatel'och v zneni neskorsich predpisov

Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon o znalcoch, timoé¢nikoch a prekladatel'och
v zneni neskors$ich predpisov

Zakon €. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov

Zakon €. 25/2025 Z. z.Stavebny zakon a o zmene a doplneni niektorych zakonov (Stavebny zakon)
Vyhlaska ¢. 461/2009 Z. z. ktorou sa vykonava zakon ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o
zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam

Vyhlaska Statistického tradu Slovenskej republiky ¢.323/2010 Z. z., ktorou sa vydava Statisticka
klasifikacia stavieb

Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.
Indexy cien stavebnych prac na precenenie rozpocétov spracované pomocou pomeru indexov cien
stavebnych prac SU SR podla klasifikacie stavieb

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3
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7. Definicie déleZzitych pojmov:

Vieobecna hodnota (VSH) - definicia podl'a ods. 2,vyhl. ¢.492/2004 Z.z.:

VSeobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota majetku, ktord je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejsej ceny ku driu ohodnotenia v danom mieste a Case, ktoru by tento mal dosiahnut na trhu
v podmienkach volnej stutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujiici aj preddvajici budi konat s patrichou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohntitkou.

Poznamka: Uvedenym podmienkam predaja nemusia nezodpovedat napr. predaj v tiesni, predaj medzi
rodinnymi prisluSnikmi, predaj na zdklade vykonu rozhodnutia - konkurz, exektcia apod. Vysledkom
stanovenia je vSeobecna hodnota na drovni s daiiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

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

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

Vynosova hodnota (HV)

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

Zakon 182 /1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov:

§2

(1) Na tcely tohto zdkona sa rozumie

a) domom bytovy dom alebo nebytovy dom,

b) bytovym domom budova, v ktorej

1. je viac ako polovica podlahovej plochy urcend na byvanie,

2. st byty a nebytové priestory vo vlastnictve alebo spoluvlastnictve jednotlivych vlastnikov a

3. st spolocné Ccasti aspolocné zariadenia stucasne v podielovom spoluvlastnictve tychto vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov,

c) nebytovym domom budova, v ktorej

1. je menej ako polovica podlahovej plochy uréend na byvanie,

2. st byty a nebytové priestory vo vlastnictve alebo spoluvlastnictve jednotlivych vlastnikov a

3. st spolocné Ccasti aspolocné zariadenia stucasne v podielovom spoluvlastnictve tychto vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov,

d) bytom miestnost’ alebo stibor miestnosti, ktoré st kolaudacnym osvedc¢enim stavebného tradu urcené na byvanie
ako samostatnd bytovd jednotka,

e) nebytovym priestorom miestnost’ alebo stibor miestnosti, ktoré st kolaudacnym osvedcenim stavebného turadu
urcené na iné icely ako na byvanie; nebytovym priestorom nie je prisluSenstvo bytu °) ani spolo¢né Easti domu
a spoloc¢né zariadenia domu,

f) podlahovou plochou plocha vsetkych miestnosti bytu alebo nebytového priestoru bez plochy balkénu, lodZie
a terasy, okrem terasy, ktord nie je spolocnou castou domu; do podlahovej plochy bytu sa zapocitava aj plocha
miestnosti, ktoré tvoria prislusenstvo bytu,*)

g) spolo¢nou castou domu cast’ domu nevyhnutnd na jeho podstatu a bezpecnost, najmd zdklady domu, strecha,
chodba, obvodové muiry, priecelie, vchody, schodistia, terasa, podkrovie, povala, vodorovné nosné a izolacné
konstrukcie, zvislé nosné konstrukcie, ako aj miestnost’ domu, ktord je urcend na spolocné uZivanie a umiestnenie
technologickych zariadeni, najmd prdcovne, kotolne, susiarne alebo kocikdrne,

h) spoloénym zariadenim domu technologické zariadenie, ktoré je urcené na spolo¢né uZivanie a sluZi vylucne
tomuto domu, a to aj ked' je umiestnené mimo domu, najmd vytah, zariadenie na vyrobu tepla a teplej iiZitkovej
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vody, vzduchotechnika, spolocné elektrické a telekomunikacné rozvody, bleskozvod, komin, vodovodnd pripojka,
teplonosnd pripojka, kanalizacnd pripojka, elektrickd pripojka, plynovd pripojka a telekomunikaénd pripojka,

i) prislusenstvom domu stavby umiestnené na prilahlom pozemku, ktoré su urcené na spolo¢né uZivanie a slizia
vylu¢ne tomuto domu, priCom nie su stavebnou sticastou domu, najmd pristresky, kélne, altdny,

Jj) prilahlym pozemkom oploteny pozemok susediaci s domom, ktory sliZi vylucne tomuto domu

k) prevddzkou cinnosti a prostriedky potrebné na pravidelné udrZiavanie spolo¢nych casti domu, spolocnych
zariadeni domu, prisluSenstva domu a prilahlého pozemku v stave spdsobilom na ich riadne uZivanie; za prevddzku
sa povazuji aj povinné revizie technickych zariadeni podl'a osobitného predpisu,5¥

) ddrzbou ¢innosti, ktoré su potrebné na zachovanie pévodného sStandardu a kvality spolocnych casti domu,
spolo¢nych zariadeni domu a prislusenstva domu, ako aj odstrdnenie nedostatkov zistenych servisnou kontrolou,

m) opravou odstrdnenie ¢iastocného fyzického opotrebovania alebo poskodenia spolo¢nych casti domu, spolocnych
zariadeni domu a prislusenstva domu z dévodu ich uvedenia do predchddzajiiceho stavu alebo prevddzkyschopného
stavu,

n) rekonstrukciou zdsahy do spolo¢nych casti domu, spoloénych zariadeni domu a prislusenstva domu, ktoré
znamenaji zmenu v ich kvalite alebo technickych parametroch,

0) modernizdciou obnova, zlepsenie alebo rozsirenie vybavenosti a pouZitel'nosti spoloénych Casti domu, spolocnych
zariadeni domu a prislusenstva domu,

p) gardZou v dome nebytovy priestor v dome, ktory je kolaudacnym osvedéenim stavebného tradu urceny na
odstavenie a parkovanie vozidiel,

q) gardZovym stojiskom plosne vymedzend cast’ gardZe v dome,

r) skladovym priestorom cast’ nebytového priestoru v dome urceného kolaudacnym osvedcCenim stavebného tradu
na skladovanie, ktord je fyzicky oddelend od ostatnych casti tohto nebytového priestoru, ak nejde o prislusenstvo
bytu,>)

s) domovym poriadkom stibor pravidiel a zdsad dodrZiavania dobrych mravov pri vykone prdv a povinnosti
vilastnikov a ndjomcov bytov a nebytovych priestorov v dome, o0s6b, ktoré Zijii s uvedenymi osobami v spolocnej
domdcnosti, ako aj 0s6b, ktoré sa zdrZiavaji v dome, pri uZivani spolocnych ¢asti domu, spolo¢nych zariadeni domu,
prislusenstva domu a prilahlého pozemku schvdleny vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome.

(2) Gardzové stojisko nie je samostatnym nebytovym priestorom.
Metodické postupy na stanovenie v§eobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vseobecnej hodnoty stavieb sa v znaleckej praxi sa pouzivaji metody:
a) Metdda porovnavania

b) Kombinovana metdda

c) Metdda polohovej diferenciacie

Metéda porovnavania (vSeobecne):

Pri vypocte sa pouZziva transak¢ny pristup. Na porovnanie je potrebny stubor aspon troch nehnutel'nosti a stavieb.
Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku, pri¢om pri stavbach je to spravidla obstavany priestor, zastavana
plocha, podlahova plocha, dlZka, kus a pod.

Hlavné faktory porovnavania pre stavby:
a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, spésob platby a pod.),
b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),
c) konStrukéné a fyzické (Standard, nadStandard, podStandard, prislusenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutel'nosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarif) musia byt identifikovatel'né. Pri porovnavani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti
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trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajiicim a kupujuicim, stav tiesne predavajiceho alebo kupujiceho a
pod).

Pri vypocte sa moze pouZzit aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak vel'ky subor, aby boli
splnené zname a platné testy matematickej Statistiky.

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

Zakladné Kkritéria na vyber porovnatel'nych stavieb:
= ]okalita, vel'kost sidla a vzdialenost od miest,

= konStruk¢né a materidlové vyhotovenie,

= technicky stav, vek, poruchy,

= vybavenie, vykonané rekonstrukcie, resp. modernizacie,

= orientacia izieb ku svetovym stranam,

= dopravnd infrastruktira (moznosti hromadnej dopravy),

= technicka infrastruktira (druhy inzinierskych sieti a moznosti priameho napojenia),
*  druh zastavby v okoli,

= diZka inzercie porovnatelnej stavby, posledna aktualizacia ponukovej ceny,

= iné

Metdda polohovej diferenciacie:
Metdda polohovej diferenciacie pre stavby vychadza zo zakladného vztahu:

Vsus = TH * kep [€]

kde:
TH-  technicka hodnota stavieb na drovni bez DPH,
kep -  koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a vSeobecnou

hodnotou (na urovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pre stavby pouZzité metodické postupy obsiahnuté
v metodike USI. Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadviznosti na
lokalitu a druh nehnutel'nosti, z ktorého sa urcia ¢iastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZity
priemerny koeficient polohovej diferencidcie vychaddza z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim
viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovanad priemerna hodnota
koeficientu polohovej diferencidcie na vyslednt, platnt pre konkrétnu nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

VSeobecna hodnota pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa v znaleckej praxi sa pouzivaju metody:
e Metdda porovnavania
e Kombinovana metdda (len pozemky schopné dosahovat vynos formou prenajmu)
e Metdda polohovej diferenciacie

Metéda polohovej diferenciicie:
Metoda polohovej diferenciacie pre pozemky v zastavanom Uzemi obci a stavebné pozemky mimo zastavaného
uzemia obci vychadza zo zakladného vztahu:

VSHPOZ = M * (VHM] * ka) [€],
kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHy; - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku
kpp - koeficient polohovej diferenciacie

8. Osobitné poziadavky objednavatel'a: ohodnotenie vykonat bez dokladu o roku vystavby bytového domu
(bol poZadovany, nebol zadavatel'om predloZeny)
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II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou ¢.3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov. Vo vypocte si pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické
postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb", vydanej USI ZU v Ziline. V$eobecna hodnota bytu s prislusenstvom je vypoéitana metédou polohovej
diferenciacie . Porovnavacia metdéda vzhl'adom na absenciu ponik/zmlav o prevode porovnatelnych bytov z
titulu typu bytu a jeho zlého technického stavu nemohla byt objektivne pouzita. Kombinovana metdda je
vylicena z dovodu neschopnosti nehnutel'nosti dosahovat primerany vynos formou prenajmu, potrebnych na
vykonanie kombinacie. Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov
publikovanych v Metodike vypocCtu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3).
Koeficient cenovej tirovne je podla poslednych znamych $tatistickych tdajov vydanych SU SR za 4.Q 2025,
platnych pre 1.5tvrtrok 2026 - 4,057.

Pre vypocet vSeobecnej hodnoty pozemkov je pouzitd metéda polohovej diferenciacie v silade s ¢astou E.3.1
prilohy ¢.3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich
predpisov. Porovnavacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty nebola pouzitd vzhI'adom na skutocnost, Ze sa
jedna o zastavané pozemky. V porovnatelnych lokalitich bola taktiez zistend minimalna ponuka volnych
stavebnych pozemkov. Vynosovd metéda bola vyli¢end z dévodu absencie potrebnych podkladov (v
porovnatel'nych lokalitach neboli zistené ponuky na prenajom pozemkov ani uzatvorené nijomné zmluvy, na
zaklade ktorych by boli preukazatel'ne zistené dosiahnutel'né ndjjomné sadzby).

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :

o (iasto¢ny vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva & 5179 k.. Velké Rovné, obec Velké Rovné,
okres Bytca vytvoreny cez katastralny portal:

Byt ¢.1 na prizemi/1. nadzemnom podlazi bytového domu ¢.s1300 na parc. KN ¢.14060/2 k.4. Vel'’ké Rovné, obec
Vel'ké Rovné, okres Bytca, vratane spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych cCastiach a zariadeniach bytového
domu a pozemku parc. KN ¢ 14060/2, 14060/5 k.. Velké Rovné vo vyske 3343/29966 je evidovany vo
vlastnictve:

Vebod (gislo) Poschodie Cislo bytu Podiel priestoru na spoloénych
1 prizemie 1 éastiach a spoleénych zanadeniach

demu, na prizlufenstve a

Supisné cislo Miestna éasf ] i i
speluvlastnicky podiel k pozemkn
1300
3343129966
Ine udape: Bez zapizu
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nizov Spoluvlastnicky
cislo Mieste trvalého pobytu / Sidle podial
Ditum narodenia, rodns &islo / IC0 / Iny 1dentifikaény ada)
[ Rastofna Helena r. Chabrofovd, Kotelova, €. 637, PSC 013 61, 5F, Ditum narodenia: 11
13.02.2066
Titul nadebudoutia:

ZMLUVA O PREVODE VLASTNICTVA BYTU-V 750/2001-28/02
Ine ndaje: Bez zapisu
Poznamky K nehnutel'nosti

POD € P1 116/2010-UPQVEDOMENIE O SPSOBE EXEEUCIE ZRIADENIM -
EXEEUCNEHOQ ZALOZNEHO PRAVA NAPODIEL 1/1-BYT C.1, PRIZEMIE, VCH.1 V
BYTOVOM DOME C.5.1300 POSTAV.MA P.C.14060/2 A PODIEL PRIESTORU NA
SPOLOCHNYCH CASTIACH A ZARIADENIACH DOMU A SPOLUVLASTNICKY
PODIEL E FOZEMEOM-CEN P.C.14060/2, 14060/5 O VECEOSTI 3343/29966.
(POVINNY RASTOCNA HELENA, V RO‘F\'E 13%0) -PRE OPFAVNENEHO:PLASTIEA,
A S.NITRA, ICO: 00 152 781, NOVOZAMOCEA CESTA 222, NITRA-SUDNY
EXEKUTOR JUDr. DUSAN SOPEO NAM SV EGIDIA 95, POPRAD EX 304/00-46, 20
DNA 20.4.2010-215/10

Spravea - Neevidovani

Ini opravnena osoba - Neevidovani
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Tarchy:

E nehnutelnost Obzzh
K vlastnikowi

Vlastnik poradové Eislo & PRE POR C 6:POD € V 750/2001-0BMEDZENIE PREVODU NEHNUTELMQSTI HA
DOBU 10 ROKOV 5 VYNIMEOU FREVODU NA DETLVNUKOV A RODICOV
-ZRIADUIE SA ZAKONNE ZALOZNE PRAVO V PROSPECH VLASTNIEQOV BYTOV A
NEBYTOVYCH PRIESTOROV V ZMYSLE § 15 ZAKONA C.182/93 Zb. V ZNENI
NESKEORSICH ZMIEN NA ZABEZPECENIE POHLADAVOE

_38/02
Vlastnik poradové éislo 6 PRE POR.C .6 RASTOCNA HELENA/ -POD C.V 742/2003 -ZMLUVA O ZRIADENI
ZATOZNEHO PRAVA C.ZM 12/2003- Rs - PRE: REGION ALNE POFADENSEE A
INFORMACNE CENTRUM POV BYSTRICA /ICO: 00622516/-NA ZABEZPECENIE
ZMLUVY O POZICKE C.012/2003-Fs Z0 DNA 31.10.2003. ZALOZNE PRAVO 54
ZRL-:!.DUJ'E‘\CL BYT C.1,PRIZEMIE VCH.C.1 V.DOME C.5.1300 POSTAV NA
P.C.14060/2 A PODIEL 3343/29966-IMA SPOLOC.CASTIACH DOMU A SPOLUVL.
PODIEL K POZEMEOM P.C.14060/2, 14060/5- V 742/03-364/03

Vlastnik poradové Eislo 6 POD € 7 8452010 -EXEKUCNY PRIEAZ ZRIADENIM EXEEUCNEHO ZALQZNEHO
PRAVA NAPODIEL 1/1-BYT €1, PRIZEMIE, VCH.1. V BYTOVOM DOME C.5.1300 NA
PARCELE C.14060/2 A PODIEL PRIESTORU NA SPOLOCNYCH CASTIACH A
ZARIADENIACH DOMU A SPOLUVLASTNICEY PODIEL E POZEMEOM-CEN
P.C.1406002, 14060/5 O VELEOSTI 3343/25966 (POVINNY FASTOCHA

HELENAV ROV\"E 13%0)) -PRE OFFAVNENEHO: PLASTIEA A S NITRA, ICO 00 152
781, NOVQZAMOCEA CESTA 222 NITRA -SUDNY ENEEUTOE JUDr. DUSAN
SOPKOMNAM SV EGIDIA 95 POPRAD-EX, 304/00-49, 22Fr 186/2002-6 ZO DNA 8.6.2010-
336/10

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posidenia:
e Miestna obhliadka vykonana dna 27.1.2026 za ucasti znalca, zastupcu drazobnika, zastupcu kltcovej
sluzby a vlastnikov bytov v predmetnom bytovom dome.
e Zameranie podlahovej plochy bytu vykonané diia 27.1.2026
e Fotodokumentacia vyhotovena znalcom dna 27.1.2026

d) Technicka dokumenticia:

Dokumentacia bytového domu a bytu (ndkres pddorysu bytu) nebola poskytnuta zadavatelom ZP. Skutkovy stav
bol zamerany a je zaznamenany v prilohach znaleckého posudku. Doklad o roku postavenia bytového domu
nebol zadavatel'om predlozeny, podl'a dstneho vyjadrenia vlastnikov bytov v predmetnom bytovom dome bol
bytovy dom postaveny v rokoch 1959-1960, comu zodpoveda jeho architektonické a materidlové vyhotovenie.
Bytovy dom bol pocas doby uzivania rekonsStruovany - v roku 2018 bolo realizované zateplenie obvodovych
konstrukcii spojené s vymenou okien v spolo¢nych priestoroch a vchodovych dveri, boli vyhotovené nové
fasadne povrchy, bol vybudovany novy krov so stre$nou krytinou a klampiarskymi konstrukciami, bleskozvod, v
roku 2000 bola rekonstruovana elektroinstalacia.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Byt ¢.1 na prizemi/1. nadzemnom podlazi bytového domu ¢.s1300 na parc. KN ¢.14060/2 k.4. Vel'ké Rovné, obec
Vel'ké Rovné, okres Bytca, vratane spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych Castiach a zariadeniach bytového
domu a pozemku parc. KN ¢. 14060/2, 14060/5 k.u. Vel'ké Rovné vo vyske 3343/29966 a pozemKky parc. KN ¢.
14060/2, 140608/5 su evidované na liste vlastnictva ¢. 5179 k.U. Vel'ké Rovné ako druh pozemkov zastavana
plocha a nadvorie, s kddom umiestnenia 2 - pozemky mimo zastavaného uzemia obce, s kddom chranenej
nehnutelnosti 101 - Chranena krajinna oblast. Podorysné zobrazenie bytového domu v katastralnej mape je v
sulade so skutkovym stavom. Na liste vlastnictva je ako poschodie bytu uvedené prizemie, jedna o 1. nadzemné
podlazie. Pristup k nehnutel'nosti je po parc. KN ¢.14060/4 k.u. Velké Rovné, v registri "E" sa jedna o parc. KN ¢.
11663/1 evidovanu na liste vlastnictva ¢. 9035 k.i. Vel'ké Rovné, vo vlastnictve Vel'ké Rovné a po parc. KN
¢.15190 k.4. Vel'ké Rovné, v registri "E" sa jedna o parc. KN ¢. 20015 evidovanu na liste vlastnictva ¢. 8655 k.a.
Vel'ké Rovné, vo vlastnictve SR.

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

e Byt ¢.1 na prizemi/1. nadzemnom podlazi bytového domu ¢.s1300 na parc. KN ¢.14060/2 k.a. Vel'ké
Rovné, obec Velké Rovné, okres BytcCa, vratane spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych cCastiach a
zariadeniach bytového domu a pozemku parc. KN ¢ 14060/2, 14060/5 k.. Velké Rovné vo vyske
3343/29966

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia: neboli zistené
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h) Informacia z izemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkKkov:

Zadanie pre vypracovanie Uzemného planu obce Velké Rovné spracované v zmysle § 20, ods. 1 zakona C.
50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon), v zneni platnych predpisov. Je
vypracované v rozsahu a podrobnostiach, stanovenych v § 8, odst. 3 vyhlaSky Ministerstva zZivotného prostredia
SR ¢. 55/2001 Z. z. o izemnoplanovacich podkladoch a dzemnoplanovacej dokumentacii. Navrh Zadania pre
vypracovanie Uzemného planu obce Velké Rovné je spracovany na zdklade prieskumov a rozborov, ktorymi sa
ziskali ucelené poznatky o stave a mozZnostiach rozvoja, priestorového usporiadania a funkéného vyuZzivania
uzemia obce. Pozemky sa nachadzaju vo funkcnej zone plochy byvania.

ML RH WYHLAD

HRAMICA OKRESU

HRANICA BATASTRALMEHD UZEMLA

HRANICA ZASTAWVANEHD UZEMIAE 1.1, 1550

HRANICA DCHRAMNNYCH PASIEM

OQCHRANNE PASMO VODARENSKEHD ZDAOWA POVRCHOVYCH vOD

FOVODIE VODARENSKEHO TOKU

HRAMICA CHRAMEMNE.] KRAMNNE) OBLASTI KYSLACE

FLOCHY BYWAHLA (ROOINNE DOMY]

FLOCHY BYWANLA (EYTOVE DOMY)

FLOCHY OBCIANEKE] WYEAENOSTI

FLOCHY WrROEY A TECHMICKE] WY BAVENOST

POCNDHOSPODARENE FARMY, VTROBA

FLOCHY SPORTU

FLOCHY REKREACIE

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Byt ¢.1 na prizemi/1. nadzemnom podlazi bytového domu ¢.s.1300 na
parc. KN ¢.14060/2 k.u. Vel'’ké Rovné, obec Vel'ké Rovné, okres Bytca

Popis bytového domu:

Bytovy dom ¢.s. 1300 na parc. KN ¢. 14060/2 k.4. Vel'ké Rovné, je situovany v obci Vel'ké Rovné, v jej severnej
okrajovej casti, v lokalite so zastavbou rodinnych domov a zakladnej Skoly mimo prevadzku. V lokalite je
moznost napojenia na verejné rozvody vody, zemného plynu a elektrickej energie. Obcianska vybavenost v
lokalite - obchod s potravinami, ostatna obcianska vybavenost je dostupna v rdmci centra obce a jej Casti -
obchody, sluzby, zakladné skoly, posta, CS PH, zdravotné stredisko, re$tauratné zariadenia.

Bytovy dom ma 1 vchod, 3 nadzemné podlazia, na 1. nadzemnom podlazi st situované spolo¢né priestory,
pivnice a 2 byty, na 2.-3. nadzemnom podlaZi st situované byty.

Doklad o roku postavenia bytového domu nebol zadavatel'om predloZeny, podl'a Gistneho vyjadrenia vlastnikov
bytov v predmetnom bytovom dome bol bytovy dom postaveny v rokoch 1959-1960, comu zodpoveda jeho
architektonické a materialové vyhotovenie. Bytovy dom bol pocas doby uzivania rekonstruovany - v roku 2018
bolo realizované zateplenie obvodovych konStrukcii spojené s vymenou okien v spolo¢nych priestoroch a
vchodovych dveri, boli vyhotovené nové fasddne povrchy, bol vybudovany novy krov so streSnou krytinou a
klampiarskymi konstrukciami, bleskozvod, v roku 2000 bola rekonstruovana elektroinstalacia.

Objekt je zaloZeny na beténovych zakladovych pasoch, zvislé nosné konstrukcie a deliace konsStrukcie su
vyhotovené ako murované z plnej palenej tehly, bolo vykonané zateplenie obvodovych stien stykovym
zateplovacim systémom. Stropy su Zelezobetdnové. Konstrukcia strechy je sedlova valbov, s krytinou zo Sablén
z eloxovaného plechu. Klampiarske konStrukcie strechy sd z pozinkovaného plechu, ostatné klampiarske
konstrukcie su prevazne z eloxovaného hlinika. Vnitorné omietky sd hladké s olejovym naterom sokla, vonkajsie
omietky su zo Slachtenych omietok. Konstrukcia schodiska je prefabrikovana s povrchom z liateho terazzo.
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Podlahy na chodbach su z keramickych dlazdic, v priestoroch pivnic a v spolocnych miestnostiach st podlahy
beténové pripadne s povrchom z PVC. Okna su z plastovych profilov, dvere v spolo¢nych priestoroch na 1.
podzemnom podlazi si drevené ramové, osadené do ocelovych zarubni, vstupné dvere su oceloplastové s
izolatnym sklom. Dom je napojeny na verejné rozvody elektrickej energie, zdrojom vody je vlastna studna s
vodarfiou v podschodiskovom priestore, odknalizovany je do Zumpy zakladnej Skoly (doklad preukazujuci
pravny vztah nebol predlozeny), je vybaveny bleskozvodom.

Popis bytu:

Predmetom ohodnotenia je jednoizbovy byt nachadzajutci sa na 1.nadzemnom podlazi obytného domu ¢.s. 1300
na parc. KN ¢. 2930/3 k.U. Vel'ké Rovné, v stredovej sekcii. Byt pozostava z jednej obytnej miestnosti, vstupnej
chodby, kuchyne, ktipel'ne, byt je bez prislusenstva. Byt bol v ¢ase obhliadky neuzivany, vykazoval zndmky starej
rekonStrukcie v nizkom kvalitativnom a technickom Standarde (bola vymenenda kuchynska linka so spotrebi¢mi,
vymenend podlahy, rekonStruovana kupelta, vyhotovené plastové kazetové podhl'ady, osadeny krb na pevné
palivo), so zanedbanou beznou udrzbou, vykazujici zavlhnutie od zakladov a podlahovych konstrukcii.
BytvyZaduje kompletnu generalnu rekonstrukciu spojent s vykonanim odbornych izola¢nych prac vyzadujucich
financné prostriedky.

Okna povodné drevné zdvojené, vstupné dvere si pévodné hladké s tapacirovanim, vnitorné dvere su plastové
zalamovacie. Naslapné vrstvy podlah st v obytnej miestnosti plavajice laminatové, v kupelni z keramickej
dlazby. Vybavenie kupelne tvori plastové umyvadlo, smaltovand obmurovana vana, pakové batérie, WC misa
kombi. Vybavenie kuchyne tvori kuchynska linka na baze dreva, sporak na propan-butan s el. rirou, nerezové
umyvadlo, pakova batéria, digestor. Povrchovi upravu stien tvoria vapennocementové hladké omietky s
tapetami, v kiipel'ni je keramicky obklad steny a vane. Vykurovanie bytu je lokalne, kachlami na pevné palivo
pripadne el. akumula¢né kachle(neboli zistené), zdrojom TUV je el. zasobnik osadeny v kiipel'ni.

Vzhl'adom na rozsah rekonstrukcie na bytovom dome a technicky stav bytu vykazujici zanedbanu udrzbu a
zhorSeny technicky stav a z toho vyplyvajlice rozne opotrebenie jednotlivych konstrukénych prvkov bolo celkové
opotrebenie stanovené analytickou metddou.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 4 Domy obytné typové s celostatne unifikovanymi konstruk¢. sistavami inymi neZ panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA
Néazov miestnosti a vypocet | Podlahova plocha [m?]
Izba: 2,14*1,57+4,20%*3,83 19,45
Kuchyna: 2,33*3,0 6,99
Chodba: 1,51*2,06 3,11
Kupelia: 2,29*1,90 4,35
Vypocitana podlahova plocha 33,90

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU =9800 / 30,1260 = 325,30 Eur/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehdl, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcy = 4,057

Koeficient vyjadrujuci izemny vplyv: kv =0,95

Pocet izieb: 1

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

, . - . Cenovy podiel
Cislo Nazov ce;; OVZ pOdl_el Koef. Stand. Ksi Uprav‘?l*pl(() (?1elu hodnotenej
U [%] cpi cpi * ksi stavby [%]
Spolo¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,70
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,10 19,80 18,59
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,52
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,82
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 2,00 10,00 9,40
6 Krytina strechy 2,00 2,00 4,00 3,76
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7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,94
8 Upravy vonk. povrchov 3,00 1,50 4,50 4,23
9 Upravy vnut. povrchov 2,00 1,00 2,00 1,88
10 Vnutorné Kker. obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,20 0,60 0,56
12 Okna 5,00 1,10 5,50 517
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,47
14 Vykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,88
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,94
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,88
18 Vnutorna kanalizicia 2,00 1,00 2,00 1,88
19 Vnutorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,88
Zariadenie bytu
22 Upravy vnut. povrchov 4,00 1,00 4,00 3,76
23 Vnutorné Kker. obklady 1,00 1,70 1,70 1,60
24 Dvere 2,00 1,10 2,20 2,07
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,35
26 Vykurovanie 2,50 0,80 2,00 1,88
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,82
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,94
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,94
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 0,70 1,40 1,32
32 Vybavenie kuchyi 2,00 2,50 5,00 4,70
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,00 0,80 3,20 3,01
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,76
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,35
| Spolu | 10000 | | 106,40 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=106,40 / 100 = 1,064

Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU *key *kg *ky *km  [Eur/m?]

TECHNICKY STAV
Vzhl'adom na rozsah rekonstrukcie na bytovom dome a technicky stav bytu vykazujici zanedband tudrzbu a
zhorSeny technicky stav a z toho vyplyvajlce rozne opotrebenie jednotlivych konstrukénych prvkov bolo celkové

opotrebenie stanovené analytickou metddou.

VH = 325,30 Eur/m? * 4,057 * 0,939 *1,0640 * 0,95

VH =1 252,62 Eur/m?

Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

= . Cenovy Opotrebenie
Cislo Nazov podiel [%] [%] cpi*0i/100
1 Zaklady vrat. zemnych prac 4,70 40,00 1,88
2 Zvislé konstrukcie 18,59 60,00 11,15
3 Stropy 7,52 60,00 4,51
4 Schody 2,82 60,00 1,69
5 ZastreSenie bez krytiny 9,40 10,00 0,94
6 Krytina strechy 3,76 10,00 0,38
7 Klampiarske konstrukcie 0,94 10,00 0,09
8 (Jpravy vonk. povrchov 4,23 10,00 0,42
9 (Jpravy vnut. povrchov 1,88 50,00 0,94
10 Vnutorné ker. obklady 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,56 40,00 0,22
12 Okné 5,17 10,00 0,52
13 Povrchy podlah 0,47 60,00 0,28
14 Vykurovanie 0,00 0,00 0,00
15 Elektroinstalacia 1,88 30,00 0,56
16 Bleskozvod 0,94 10,00 0,09
17 Vnttorny vodovod 1,88 60,00 1,13
18 Vnutorna kanalizacia 1,88 60,00 1,13
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19 Vnutorny plynovod 0,00 0,00 0,00
20 Vytahy 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 1,88 30,00 0,56
22 Upravy vniit. povrchov 3,76 70,00 2,63
23 Vnutorné Kker. obklady 1,60 60,00 0,96
24 Dvere 2,07 70,00 1,45
25 Povrchy podlah 2,35 70,00 1,65
26 Vykurovanie 1,88 70,00 1,32
27 Elektroinstalacia 2,82 50,00 1,41
28 Vnutorny vodovod 0,94 60,00 0,56
29 Vnutorna kanalizicia 0,94 60,00 0,56
30 Vnutorny plynovod 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 1,32 30,00 0,40
32 Vybavenie kuchym 4,70 50,00 2,35
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 3,01 50,00 1,51
34 Bytové jadro bez rozvodov 3,76 60,00 2,26
35 Ostatné 2,35 60,00 1,41
Opotrebenie 44,96%
Technicky stav 55,04%

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 1 252,62 Eur/m2 * 33,9m? 42 463,82
Technicka hodnota 55,04% z 42 463,82 Eur 23 372,09
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3. STANOVENIE VSEOBECNEJ] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

STOLECNE 1 Bytovy dom ¢.s. 1300 na parc. KN
: ¢. 14060/2 k.. Velké Rovné, je

z G 2 AN e hniovci situovany v obci Velké Rovné, v
MADZIN e e jej severnej okrajovej casti

Raztoky, v lokalite so zastavbou

‘ RoZi1na et rodinnych domov a zikladnej

RN : Skoly mimo prevadzku. Pristup k
> * Rudinska MM pozemkom je po parc. KN

) ; ¢.14060/4 k.i. Velké Rovné, v

POTOKY, Dihé Pole ' . ~i registri "E" sa jedna o parc. KN ¢.
HUCEROVCI 11663/1 evidovanu na liste

. e 2 \ vlastnictva ¢ 9035 ka. Velké

N i e By @ ‘ Rovné, vo vlastnictve Vel'ké Rovné

e

Vvhiiadkov a3 a po parc. KN ¢.15190 k.u. Velké
Py @) szeészszczf ¢ Rovné, v registri "E" sa jedna o
iz Divina ! parc. KN ¢ 20015 evidovanu na

By e Y @ liste vlastnictva ¢. 8655 k.. Velké
e 4 #  Vyhliadkova Rovné, vo vlastnictve SR. V

dvezaiDivinka lokalite je moZnost napojenia na
verejné rozvody vody, zemného
plynu a elektrickej energie.
Kotasova T %1 150 Odkanalizovanie bytového domu

& je do zumpy zakladnej $koly, bez
pravne upravenych  vztahov.
Obcianska vybavenost v lokalite -
obchod s potravinami, bufet, pila,
ostatnd obcianska vybavenost je
dostupna v rdmci centra obce a jej
Casti - obchody, sluzby, zakladné
$koly, posta, CS PH, zdravotné

stredisko, restaura¢né zariadenia.

Bytovy dom ma 1 vchod, 3 nadzemné podlazia, na 1. nadzemnom podlazi sa situované spolotné priestory,
pivnice a 2 byty, na 2.-3. nadzemnom podlazi su situované byty.

V dostupnej vzdialenosti sa nachadza vSetka obcianska vybavenost a pracovné prileZitosti zodpovedajice
okresnému mestu BytCa - Zelezni¢na a autobusova doprava, zdravotnicke zariadenia, posta, banky, urady,
sluzby, kompletna obchodna siet, kultirne a Sportové zariadenia, podnikatel'ské subjekty s pracovnymi
prilezitostami. Dopravné napojenie s okolitymi sidelnymi itvarmi je zabezpecené autobusovou dopravou.

Obec Velké Rovné ma cca 3700 obyvatelov, je situovana severovychodne od okresného mesta Bytca vo
vzdialenosti cca 9 km, a vo vzdialenosti cca 20 km od krajského mesta Zilina. Vzhl'adom na rychlu dostupnost a
dostupnti vzdialenost do centra mesta Byt¢a a do mesta Zilina s ich obé¢ianskou vybavenostou a pracovnymi
prilezitostami, mozno predpokladat zaujem o kiipu nehnutel'nosti na byvanie v predmetnej lokalite, vyplyvajuci
z tychto sidelnych tutvarov.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Predmetom ohodnotenia je jednoizbovy byt nachadzajtci sa na 1.nadzemnom podlazi obytného domu ¢.s. 1300
na parc. KN ¢. 2930/3 k.U. Vel'ké Rovné, v stredovej sekcii. Byt pozostava z jednej obytnej miestnosti, vstupnej
chodby, kuchyne, kidpel'ne. Svojim dispozi¢nym rieSenim a vybavenim je uréeny na celoro¢né byvanie. Byt bol v
Case obhliadky neuZivany, vykazoval zndmky starej rekonsStrukcie v nizkom kvalitativnom a technickom
Standarde (bola vymenena kuchynska linka so spotrebi¢mi, vymenend podlahy, rekonstruovana kupelna,
vyhotovené plastové kazetové podhl'ady, vybudované kachle na pevné palivo), so zanedbanou beznou adrzbou,
vykazujuci zavlhnutie od zakladov a podlahovych konstrukcii. Byt vyZaduje kompletnu generalnu rekonstrukciu
spojenu s vykonanim odbornych izola¢nych prac vyzadujucich finan¢né prostriedky.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:
e Tarchy evidované na LV 5179
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e Bytbez dstredného vykurovania, len s kachl'ami na pevné palivo

e Technicky stav bytu vylucujuci riadne uzivanie, vyzadujici kompletnd generalnu rekonstrukciu spojent
s vykonanim odbornych izola¢nych prac vyzadujtcich finan¢né prostriedky.

e Odkanalizovanie bytového domu do Zumpy zakladnej Skoly, bez pravne upravenych vztahov

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY

VsSeobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Koeficient polohovej diferenciacie je vypocitany v sulade s "Metodikou vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb”, vydane;j USI ZU v Ziline. Vzhl'adom na vel'kost sidelného utvaru, polohu, typ a technicku
hodnotu bytu, vel'kost podlahovej plochy a dopyt po bytoch v danej lokalite, je vo vypoclte uvazované s
priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 1,15 (objektivne vyjadruje pomer medzi technickou
hodnotou hodnoteného bytu a dosahovanymi priemernymi trhovymi cenami porovnatel'nych bytov v danom
mieste a Case).

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy: Vypocet koeficientu polohovej
diferenciacie:

Cislo Popis Trieda Kepi VELES VRIS
VI Kepr*vi

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne nizsi V. 0,110 10 1,10
2 Poloha byt. domu v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce,

priemyslové zény obc}lf : V. 0,605 30 18,15
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost vyzaduje rozsiahlu opravu, rekonstrukciu IV. 0,605 7 4,24
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreéciu, parky a pod. L 3,300 5 16,50
5 Prislusenstvo bytového domu

pracovna a susiaren alebo kocikaren a miestnost pre bicykle IV. 0,605 6 3,63
6 Vybavenost' a prislusenstvo bytu

byt vyzadujuci rozsiahlu rekonstrukciu V. 0,110 10 1,10
7 Pracovné mozZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

dostato¢na ponuka pracovnych moZnosti v mieste,

nezamestnalzmst’ dop5 % g L 3,300 8 26,40
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

mala hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 8 bytov L 3,300 6 19,80
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orientacia obytnych miestnosti nad 65 % KJJZ-] -]V L. 3,300 5 16,50
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt na prizemi, alebo na 7 a vy$Som podlazi I1. 1,100 9 9,90
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 10 bytov II. 2,200 7 15,40
12 Doprava v okoli bytového domu

autobus, miestna doprava - v dosahu do 15 minut I 1,100 7 7,70
13 Obc¢ianska vybavenost v okoli bytového domu

posta, skola.l. stu_pervl, lekar, zubar, restauracia, obchody s v, 0,605 6 3,63

potravinami a priem. tovarom
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m I1. 1,100 4 4,40
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt. domu

bezny hluk a prasnost od dopravy IL. 2,200 5 11,00
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16 Nazor znalca

problematicky byt IV. 0,605 20 12,10
byt na prizemi so zavlhnutymi podlahami, techniky stav
vyZadujlci kompletnii rekonsStrukciu s ndkladmi v nepomere k
danému typu bytu

|spolu 145 171,55

VSEOBECNA HODNOTA BYTOV

Nazov | Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 171,55/ 145 1,183
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kpep = 23 372,09 Eur * 1,183 27 649,18 Eur

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

Predmetom ohodnotenia si pozemky mimo
zastavaného uzemia obce Vel'ké Rovné, v okrajovej
severnej cCasti obce, v pdvodnej lokalite so
zastavbou objektov na byvanie - rodinnych domov,
postavenych popri vedl'ajSej komunikacii odsadenej
od hlavnej komunikacie vedenej cez obec. Pozemky
su rovinaté, slnecné, o celkovej vymere 1493 m?,
zastavané bytovym domom a jeho prislusenstvom.
Pristup k pozemkom je po parc. KN ¢.14060/4 k.u.
Vel'ké Rovné, v registri "E" sa jednd o parc. KN ¢.
11663/1 evidovanu na liste vlastnictva ¢. 9035 k..
Vel'ké Rovné, vo vlastnictve Vel’ké Rovné a po parc.
KN ¢.15190 k.a. Vel'ké Rovné, v registri "E" sa jedna
o parc. KN ¢. 20015 evidovand na liste vlastnictva ¢.
8655 k.a. Vel'ké Rovné, vo vlastnictve SR . V lokalite
je moznost napojenia na verejné rozvody vody,
zemného plynu a elektrickej energie.

Obec Velké Rovné ma cca 3700 obyvatelov, je
situovana severovychodne od okresného mesta Bytca vo vzdialenosti cca 9 km, avSak rodinny dom sa nachadza
a% v jeho vzdialenej severnej ¢asti (16 km od Bytée), a vo vzdialenosti cca 20 km od krajského mesta Zilina (dom
30 km).

Vzhladom na rychlu dostupnost a dostupni vzdialenost do centra mesta Bytéa a do mesta Zilina s ich
obcianskou vybavenostou a pracovnymi prilezitostami, mozno predpokladat’ zdujem o kipu nehnutel'nosti na
byvanie v predmetnej lokalite, vyplyvajuci z tychto sidelnych ttvarov. Vzhl'adom na uvedené a sucasné ceny
pozemkov bola vychodiskova hodnota stanovena vo vyske 70% z vychodiskovej hodnoty mesta Zilina.

Spolu Spoluvlastnicky Vymera
e LT AL ) vymera [m2] podiel podielu [m2]
14060/2 zastavand plocha a nadvorie 162,00 3343/29966 18,07
14060/5 zastavand plocha a nddvorie 1331,00 3343/29966 148,49
Spolu vymera | | | | 166,56
Obec: Vel'ké Rovné
Vychodiskova hodnota: VHym; =70,00% z 26,56 Eur/m?2 = 18,59 Eur/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej 4. obytné zony samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000 obyvatel'ov 1,20
situacie
kv 5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so standardnym 1,05
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koeficient intenzity vyuZzitia vybavenim,

- ko . 2. obce so Zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou primestskou dopravou,
koeficient dopravnych N o 0,85
, doprava do mesta eSte vyhovujica
vztahov
kr
koeficient funk¢ného 3. plochy obytnych tzemi (obytna poloha) 1,30
vyuzitia Uzemia
ki . , Y , _— . . e
koeficient technickej 3. do};{rla(\i/yb.avet:nost (modznos'zinaploi(etn.la najviac n}? trlldruhy verejnych sieti, 125
infradtruktiiry pozemku napriklad miestne rozvody vody, elektriny, zemného plynu)
kz
koeficient povySujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep = 1,20 *1,00 * 0,85 * 1,30 * 1,25 * 1,00 * 1,00 1,6575

Jednotkova vSeobecnd hodnota pozemku

VSHw; = VHwm * kep = 18,59 Eur/m? * 1,6575

30,81 Eur/m?

VYHODNOTENIE

Nazov | Vypocet | VSeobecna hodnota [Eur]
parcela ¢. 14060/2 162,00 m2 * 30,81 Eur/m2 * 3343/29966 556,82
parcela ¢ 14060/5 1331,00 m2 * 30,81 Eur/m? * 3343/29966 4 574,86
Spolu | | 5 131,68
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III. ZAVER

Uloha znalca: Stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti - Byt ¢.1 na prizemi/1. nadzemnom podlaZi
bytového domu ¢&.s. 1300 na parc. KN ¢.14060/2 k.d. Vel'ké Rovné, obec Velké Rovné, okres BytcCa, vratane
spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych castiach a zariadeniach bytového domu a pozemku parc. KN ¢.
14060/2, 14060/5 k.u. Vel'ké Rovné vo vySke 3343/29966.

Odpoved: Vseobecnda hodnota nehnutelnosti - Byt ¢.1 na prizemi/1. nadzemnom podlazi bytového domu
€.5.1300 na parc. KN ¢.14060/2 k.u. Velké Rovné, obec Vel'ké Rovné, okres Bytca, vratane spoluvlastnickeho
podielu na spolo¢nych ¢astiach a zariadeniach bytového domu a pozemku parc. KN ¢. 14060/2, 14060/5 k.a.
Vel'ké Rovné vo vyske 3343/29966 je:

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov | Spoluvl. podiel | Vseobecna hodnota [Eur]

Stavby
Byt ¢.1 na prizemi/1. nadzemnom podlazi bytového domu
€.s.1300 na parc. KN ¢.14060/2 k.4. Vel'ké Rovné, obec Vel'ké 1/1 27 649,18
Rovné, okres Bytca
Pozemky

pozemok - parc. ¢. 14060/2 (18,07 m?) 3343/29966 556,82

pozemok - parc. ¢. 14060/5 (148,49 m?) 3343/29966 4 574,86
Spolu pozemky (166,56 m2) 5131,68
Vseobecna hodnota celkom 32 780,86
VSeobecna hodnota zaokrihlene 32 800,00
VSeobecna hodnota slovom: Tridsat'dvatisicosemsto Eur

Ohodnotenie je vykonané na zdklade zisteni znalca na obhliadke, tustnych tudajov vlastnika bytov v bytovom dome a z verejne
dostupnych zdrojov. V pripade zdokladovania inych iidajov a skuto¢nosti majicich vplyv na zavery znaleckého posudku, méze byt
vypracované doplnenie znaleckého posudku podla pism. a) ods. 4 § 18 vyhlasky ¢. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykondva zdkon C.
382/2004 Z.z..

V Ziline, diia 18.02.2026 Ing. Adriana Meliskova
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IV. PRILOHY

e Objednavka ¢. D500625 zo dia 12.1.2026

e Vypis z listu vlastnictva ¢. 5179 ciastoc¢ny k.u. Vel'ké Rovné, obec Vel'ké Rovné, okres Bytca, vytvoreny
cez katastralny portal

e Informativna képia z katastralnej mapy, k.u. Vel’ké Rovné, obec Vel'ké Rovné, okres Bytca, vytvorena cez
katastralny portal

e Podorys bytu

e Fotodokumenticia

e Ponuky z realitnych portalov



V.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky ukon som vypracovala ako znalkyna zapisana v zozname znalcov, timocnikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore 37 00 00 Stavebnictvo, v odvetviach 37 01 00
Pozemné stavby, 37 09 00 Odhad hodnoty nehnutelnosti, pod evidencnym ¢islom 913954.

Znalecky ukon je zapisany v denniku pod ¢islom 27/2026.
Zaroveni vyhlasujem, Ze som si vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého tikonu.



