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Vo veci: stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti zapisanych na LV €. 1672, v obci Radzovce, k.U.
Radzovce, vedenych Okresnym uradom Luéenec, katastralny odbor, a to:

e rodinny dom, sup. €. 367, postaveny na parcele KN - C €. 529, s prisluSsenstvom, a pozemky:

e parcela KN - C &. 529 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 379 m2,

e parcela KN - C &. 531 - zdhrada o vymere 304 m2,
pre ucely drazby.

Pocet stran posudku (z toho priloh): 29 (z toho 10 priloh)

Pocet vyhotoveni: 4+1CD



Znalec: Ing. Emilia Hasikovd Cislo posudku: 32/2026

. UVOD

1. Uloha znalca:
Podla objednavky zo dna 21.4.2026 je znaleckou ulohou stanovenie vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti zapisanych na LV &. 1672, v obci Radzovce, k.U. Radzovce, vedenych Okresnym
uradom Luc€enec, katastralny odbor, a to:
o rodinny dom, sup. €. 367, postaveny na parcele KN - C &. 529, s prisluSenstvom, a pozemky:
e parcela KN - C &. 529 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 379 m2,
e parcela KN - C ¢&. 531 - zahrada o vymere 304 m2.

2. Uéel znaleckého posudku: Ugely drazby.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 19.5.2026
(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 31.5.2026
5. Podklady na vypracovanie posudku:
a) Podklady dodané zadavatelom: Zziadne

b) Podklady ziskané znalcom:
¢ Potvrdenie obce Radzovce, zo dha 27.5.2026
o Vypis z katastra nehnutelnosti z listu vlastnictva €. 1672, k.u. Radzovce, obec Radzovce,
okres Lu€enec zo dnha 18.5.2026, vytvoreny cez katastralny portal
o Kopia z katastralnej mapy, k.u. Radzovce, obec Radzovce, okres LuCenec zo dha
18.5.2026, vytvoreny cez katastralny portal

e Fotodokumentacia
° Udaje z internetu www.radzovce.sk; www.nehnutelnosti.sk; www.nbs.sk; www.upsvar.sk

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:
e VyhlaSska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty.
e Zakon €. 25/2025 Z.z. Stavebny zakon a o0 zmene a doplneni niektorych zakonov

e Zakon ¢&. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutefnosti a o zapise vlastnickych a inych prav
k nehnutelnostiam (katastralny zakon)

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009 Z.z., ktorou
sa vykonava zakon NR SR o katastri nehnutefnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutefnostiam (Katastralny zékon)

e VyhlaSka Federalneho Statistického dradu &. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzitd vyluéne na zatriedenie do klasifikacie
podla pouzitého katalégu rozpoétovych ukazovatelov).

e Vyhlaska ¢. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava $tatisticka klasifikacia stavieb

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

e Zakon €. 527/2002 Z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich predpisov
7. Definicie posudzovanych veli€in a pouzitych postupov:

a) Definicie pojmov

V8eobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktori by tieto mali
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dosiahnut na trhu v podmienkach vofnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci
budu konat s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vdeobecna hodnota na urovni s darnou z pridanej hodnoty.

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

Technicka hodnota stavieb (TH)
Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZzeny o hodnotu
zodpovedajucu vyske opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouZzité rozpocCtové ukazovatele publikované v Metodike
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej
urovne je podla poslednych znamych $tatistickych tudajov vydanych SU SR platnych pre 1. $tvrtrok
2026: kcu=4,142.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréena linearnou metdédou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metddy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny
subor aspori troch nehnutefnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku
(obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na
odliSnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),

e Kombinovana metéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metédy
je zaloZzeny na vaZzenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota
stavieb sa vypoCita kapitalizaciou buducich od&erpatelnych zdrojov po€as <&asovo
neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou buducich od€erpatelnych zdrojov poCas Casovo
obmedzeného obdobia s naslednym predajom),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zalozeny na uréeni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na technickd hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metddy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny
subor aspon troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m? pozemku) s
prihliadnutim na odlinosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa
vypocita kapitalizaciou buducich odCerpatelnych zdrojov polas &asovo neobmedzeného
obdobia),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zalozeny na uréeni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovu hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatela:

V zmysle §12 ods. 3) zédkona &. 527/2002 Z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskorSich predpisov, ak
osoba, ktor& ma predmet drazby v drzbe, neumozZni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby,
ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych udajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii.
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I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

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

Zdovodnenie vyberu pouzitej metdédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:

VSeobecna hodnota je vypocitana metdédou polohovej diferenciacie. Nehnutelnost ma charakter rodinného
domu a pri vypocte su pouzité koeficienty, ktoré charakterizuju aktualny stav na relevantnom realitnom trhu.
Vypocet vSeobecnej hodnoty porovnavanim nie je mozné vykonat, pretoze pre dany typ nehnutelnosti nemal
znalec k dispozicii podklady pre porovnavanie. Kombinovana metéda nie je pouzita, nakolko predmetom
ohodnotenia je nehnutefnost bez dosahovania vynosu formou prenajmu, a preto nie je mozné vynosovu
hodnotu vypocitat.

Metdda polohovej diferenciacie
Metdda vychadza zo zakladného vztahu:

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

a v8eobecnou hodnotou (na urovni s DPH)

Na urCenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zalozeny na ur€eni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité priemerné
koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju z odbornych skisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferencidcie na vyslednu, platnu pre konkrétnu hodnotenu nehnutefnost. Pri objektivizacii ma
kaZzdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Zdoévodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:

VSeobecna hodnota je vypocitana metddou polohovej diferenciacie, pri vypocte su pouzité koeficienty, ktoré
zohladnuju aktualny stav nehnutelnosti. Vypocet vSeobecnej hodnoty porovnavanim nie je mozné vykonat,
pretoze pre dany typ nehnutefnosti nemal znalec k dispozicii podklady pre porovnavanie. Vynosova hodnota
nie je pocitana, nakolko predmetom ohodnotenia je nehnutelnost bez dosahovania vynosu formou
prenajmu.

Metoda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladneho vztahu:
VSHpoz = M * (VHms * kpp) [€],

kde M - po&et mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHwms - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
kep - koeficient polohovej diferenciacie

b) Vlastnicke a evidencné udaje :
Nehnutelnosti su v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva €. 1672 v k. U. Radzovce. V
popisnych udajoch katastra su nehnutelnosti evidované nasledovne

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C"

parcela KN - C €. 529 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 379 m2,
parcela KN - C €. 531 - zahrada o vymere 304 m2,

Stavby

rodinny dom, sup. €. 367, postaveny na parcele KN - C €. 529,

B. Vlastnici:

1 Alojz Balazs, 985 58 Radzovce €. 522, SR

spoluvlastnicky podiel 1/1
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Titul nadobudnutia:

Kapna zmluva V-2332/2018-957/18

Iné udaje:

Bez zapisu

Poznamka:

Upovedomenie o zacCati exekucie zriadenim exekuéného zalozného prava v prospech: BNP Paribas; Union
zdravotna poistovna a.s.; Stredoslovenska energetika a.s.; Dovera zdravotna poistovia a.s.;

Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava predajom nehnutelnosti na dobrovolnej drazbe v prospech
Slovenska sporitelfa a.s.

Tarchy:

1 Zalozné pravo v prospech Slovenska sporiteffia, a.s., V 2286/2018

1 Exekuény prikaz na zriadenie exeku€¢ného zalozného prava v prospech Slovenska konsolida¢na; LEGAL
HELP INT.; BNP Paribas; Union zdravotna poistovia, a.s.; Stredoslovenska energetika a.s.; Alojz Balazs a
Frederik Balasz Radzovce 367

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana podla vyzvy dia 19.5.2026, na ktorej sa okrem
znalca nezucastnil nikto. Znalec vykonal obhliadku rodinného domu €.s. 367 a stavby prisluSenstva bez sup.
Cisla, ktoré zameral, nakolko boli otvorené a pristupné. Iné stavby neboli zistené, nebolo zistené ani iné
prisluSenstvo, pripojky, stavby, okrem vzdusnej elektrickej pripojky, ktora je viditelna a uli€ného plotu.
Zameranie vykonané dna 19.5.2026

Fotodokumentacia vyhotovena dria 19.5.2026

d) Technicka dokumentacia:
Znalcovi nebola poskytnuta ziadna dokumentacia, skutkovy stav bol zisteny meranim a nakres tvori prilohu
znaleckého posudku.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:
Znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovhané so skutoCnym stavom. Neboli zistené
rozdiely v popisnych ani v geodetickych udajoch katastra.

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

Stavby:
Rodinny dom &. s. 367 na parc. ¢. 529

Stavba prisluSenstva bez sup. €. na parc. €. 529
PrisluSenstvo na parc. €. 529 (ploty, vonkajSie upravy a pod.)

Pozemky:
- parc. €. 529

- parc. €. 531

d) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:

Stavby: nie su
Pozemky: nie su

h) Informacia z tzemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkov, nazov uzemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je tizemny
plan verejne pristupny (internetova stranka): Obec Radzovce nema verejne dostupny uzemny plan.

2. STANOVENIE WCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY
2.1.1 Rodinny dom ¢.s. 367, na parc. €. 529, k.u. Radzovce

POPIS STAVBY
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Rodinny dom €.s. 367 na parc.¢. 529, v k.U. obce Radzovce, je postaveny v zastavbe rodinnych domov, na
hlavnej prijazdovej ceste. Podla ziskaného potvrdenia obce (v prilohe tohto posudku) bol rodinny dom
postaveny pred rokom 1976. Vzhladom k stavebno - kontruk&nému vyhotoveniu, pouZitym materidlom, jeho
stavu a opotrebeniu, je predpokladana vystavby domu stanovena odhadom v roku 1965. Rodinny dom nie je
vyuzivany, je v pdvodnom stave, bez pravidelnej udrzby, s poSkodenymi a odstranenymi konstrukciami,
posSkodenost jednotlivych konstrukcii je vyjadrena vo vypocte, odstranené konstrukcie sa nezapodcitavaju.
Rodinny dom bol obhliadnuty a zamerany aj z dvora.

Jedna sa o rodinny dom s jednym nadzemnym podlazim, so sedlovou strechou, s krytinou z oby€ajnej
dvojdrazkovej Skridle. Klampiarske konstrukcie su z pozinkovaného plechu, ¢iasto¢ne poskodené
(odstranené zvislé zvody).

Rodinny dom je murovany z r6znych materialov (pérobetdnové tvarnice, tehly), s drevenymi stropmi s
rovnym podhlfadom. Omietky su vapenné Stukove, podlahy su z drevenej palubovky a z keramickej dlazby
(poSkodené, odstranené). Rozvody v dome su poSkodené a odstranené, preto sa nezapoditavaju).
Vybavenie domu zariadovacimi predmetmi kipelne alebo kuchyne sa nepodita, pretoze nie su osadené
alebo boli odstranené.

Dispozi¢né rieSenie:
V |. nadzemnom podlazi sa nachadza: chodba, 3 izby, kuchyna, sklad.

Technické riesenie:

1. Nadzemné podlazie

- Zaklady - betonové - objekt bez podzemného podlazia s vodorovnou izolaciou

- Zvislé nosné konstrukcie - murované z inych materialov (calsilox, siporex, calofrig) v skladobnej hribke nad
30 do 40cm; deliace konstrukcie - tehlové

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

- Strecha - krovy - vaznicové sedlové; krytiny strechy na krove - oby€ajné dvojdrazkové; klampiarske
konstrukcie strechy - z pozinkovaného plechu uplné strechy (zlfaby, zvody, kominy, prieniky, snehové
zachytavace)

- Upravy vonkajsich povrchov - fasadne omietky - $krabany brizolit

- Upravy vnutornych povrchov - vnitorné omietky - vapenné $tukové, stierkové plstou hladené; keramicky
obklad kuchyne

- Vyplne otvorov - dvere - ramové s vyplfiou; okna - dvojité drevené s doskovym ostenim s dvojvrstv.
zasklenim

- Podlahy - podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyri) - palubovky; dlazby a podlahy ost.
miestnosti - keramické dlazby

- Vnutorné rozvody elektrointalacie - elektroinstalacia ( bez rozvadzacov) - svetelna; elektricky rozvadzac -
s poistkami

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY

Podlazie (YRS Vypocet zastavanej ploch; ZP [m2] k

uzivania yp L V *

1. NP 1965 9,02*9,33+5,03*0,15+4,85*0,94 89,47 120/89,47=1,341
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m2 ZP podl'a zasad uvedenych v pouZzitom
katalégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota |Po§k. [%]‘ Vysled.
2 ZaKklady

2.1.a beténové - objekt bez podzemného podlazia s vodorovnou izolaciou 960 0 960,0
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3 Podmurovka
fé}llil:)::?;)jg‘i]\;niéené - priem. vy$ka do 50 cm - omietana, Skarované 380 0 380,0
4 Murivo
ﬁ;%glgi;o‘;:;gedzo1;1%/2}I:]materlalov (calsilox, siporex, calofrig) v skladobnej 735 10 6615
5 Deliace konStrukcie
5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160 20 128,0
6 Vnitorné omietky
6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400 10 360,0
7 Stropy
7.1.b s rovnym podhl'adom drevené tramové 760 0 760,0
8 Krovy
8.3 vaznicové sedlové, manzardové 575 0 575,0
10 Krytiny strechy na krove
10.2.b palené a beténové skridlové ostatné tazké (vinovky, TRF, TRH, TRP),
obytajné dvojdraZkové 670 10 603,0
12 Klampiarske konstrukcie strechy
12.2.a z pozinkovaného plechu tplné strechy (zl'aby, zvody, kominy,
prieniky, snehové zachytavace) 65 40 39,0
14 Fasadne omietky
14.1.a S8krabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 260 0 260
17 Dvere
17.4 rdmové s vyplitiou 515 50 257,5
18 Okna
18.3 dvojité drevené s doskovym ostenim s dvoj. s trojvrstv. zasklenim 340 0 340,0
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyi)
22.8 palubovky, dosky, xylolit 185 40 111,0
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti
23.2 keramické dlazby 150 0 150,0
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
25.2 svetelna 155 40 93,0
Spolu 6310 5678,0
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
40 Vnitorné obklady
40.7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15 0 15,0
45 Elektricky rozvadzac
45.2 s poistkami (1 ks) 145 0 145,0
|spolu 160 | | 160,0
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,142
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km = 0,95
rodirie | VRoCetWUnaneE | Vipniet 0 ma A0 | neposhadencho | poskodeného
podlazia [€/m?2] podlazia [€/m?2]
* *
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TECHNICKY STAV

Technicky stav rodinného domu je Ciasto€ne vyhovujuci, bez udrzby, s poSkodenymi alebo odstranenymi
kon$trukciami. Vzhladom k pouzitym stavebnym konstrukciam a materialom je Zivotnost stavby stanovena
odbornym odhadom 100 rokov, opotrebenie je vypocitané linearnou metddou.

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zaéiatokuiivania‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]

1.NP 1965 61 39 100 61,00 39,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota 216,58 €/m2*89,47 m2*4,142*0,95 76 248,18

Vychodiskova hodnota
poskodeného podlazia

Technicka hodnota 39,00% z 68 862,06 26 856,20

195,60 €/m?2*89,47 m2*4,142*0,95 68 862,06

Poskodenost stavby: ( 76 248,18€ - 68862,06€) / 76 248,18€ * 100 % = 9,69%

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Stavba prislusenstva bez sup. €. na parc. ¢. 529

POPIS STAVBY

Umiestnenie stavby:

Stavba prislusenstva rodinného domu bez sup. €. na parc. €. 529, je samostatne stojaca stavba, v
pbvodnom stave, umiestnena vo dvore, CistoCne poskodena (poskodenost jednotlivych konstrukcii je
vyjadrend vo vypocte). Predpokladany vek vystavby je rok 1965, ¢omu zodpoveda stavebno - kon&trukéné
rieSenie a materialové vybavenie budovy, ich stav a opotrebenie.

Dispozi¢né rieSenie: izba, sklad

Technické rieSenie:

1. Nadzemné podlazie

- Zaklady - bez podmurovky, iba zakladové pasy

- Zvislé nosné konstrukcie - murované z rdznych materialov (kameni, tehla, pérobetén) hrabky nad 15 do 30
cm

- Vodorovné nosné konstrukcie - stropy - tramcéekové bez podhladu

- Strecha - krov - hambalkové; krytina strechy na krove - oby&ajné dvojdrazkové; klampiarske konstrukcie - z
pozinkovaného plechu (min. Zlaby, zvody, prieniky)

- Upravy vonkajsich povrchov - vapenné hladka omietka

- Upravy vnutornych povrchov - vapenna hladka omietka

- Vyplne otvorov - dvere - hladké pIné alebo zasklené; okna - dvojité rdmové (von a dnu otvaravé)

- Podlahy - palubovky

- Vnutorné rozvody elektrointalacie - elektroinstalacia - len svetelna - poistky

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne

KS1: 127 1 Nebytové pol'nohospodarske budovy
KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
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MERNE JEDNOTKY
Podlazie (RN S Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] kz
uzivania yp p y P
1. NP 1965 3,35%4,75+2,65*%2,22 21,8 18/21,8=0,826
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m2 ZP podl'a zdsad uvedenych v pouZzitom
kataldégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota | Posk. [%] ‘ Vysled.
2 Zaklady a podmurovka
2.3 bez podmurovky, iba zakladové pasy 615 0 615,0
3 Zvislé konstrukcie (okrem spolo¢nych)
zfg)orrclumrovane z porobetoénu (Siporex, Ytong, Ypor, Hebel...) hrubky nad 15 1255 20 1004,0
4 Stropy
4.3 trdmcekové bez podhl'adu 205 20 164,0
5 Krov
5.2 hambalkové 470 0 470,0
6 Krytina strechy na krove
SBZ}.; 5;’111:153 ;e:iirl;éi ll:g‘l;}é'rtkové, vlnovky, francuzske, Holland, Portugal, 465 10 4185
8 Klampiarske konstrukcie
8.4 z pozinkovaného plechu (min. Zl'aby, zvody, prieniky) 100 50 50,0
9 Vonkajsia aprava povrchov
9.3 vapenna hladka omietka, Skarované murivo 240 40 144,0
10 Vnitorna tprava povrchov
10.2 vapenna hladka omietka 185 20 148,0
12 Dvere
12.4 hladké plné alebo zasklené 150 100 0,0
13 Okna
13.4 dvojité ramové (von a dnu otvaravé) 150 50 75,0
14 Podlahy
14.5 dlazdice, palubovky, dosky, cementovy poter 185 0 185,0
18 Elektroinstalacia
18.4 len svetelna - poistky 190 50 95,0
|spolu | 4210 | | 33685
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
| |spolu | 0 | | 00 |

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZzia:

Koeficient vyjadrujuici vyvoj cien: kcu = 4,142
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km=0,95
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Ly L,y Hodnota RU Hodnota RU
2 2
godlasle nev}(,)glz(c)?itel:lghlza n(:dlzal;ia Y)};ﬁgfiztnlzgona;glazi[i)a pepokodenthio 0 LT
P P P P podlazia [€/m?] | podlazia [€/m?]
. (3368,5 + 0 *
1.NP (4210 + 0 * 0,826)/30,1260 0,826 /30,1260 139,75 111,81
TECHNICKY STAV

Stavba je v zlom technickom stave, bez udrzby, poskodena, zZivotnost stavby je stanovena odbornym
odhadom 80 rokov, opotrebenie je vypocitané linearnou metédou.

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
1. NP 1965 61 19 80 76,25 23,75
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 139,75 €/m?*21,80 m2*4,142*0,95 11987,87
Vychodiskova hodnota 111,81 €/m?*21,80 m2*4,142*0,95 9591,15
poskodeného podlazia
Technicka hodnota 23,75% 29 591,15 227790

Poskodenost stavby: (11 987,87€- 9591,15€) / 11987,87€ * 100 % = 19,99%

2.2.2 Plot uli¢ny na parc. ¢. 529

Plot &elny - uliény a predzahradky, je z ocelovej ty€oviny v ramoch, realizovany na beténovom zaklade a
omietanej podmurovke, s ocefovymi vratami a vratkami, s pohladovou vySkou vyplne 1,10 m. Realizovany v

roku 1965 (odhad).

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. ¢. Popis Pocet MJ ‘ Body / M] ‘ Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kameria a beténu 20,00m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
z lomového kamena 20,00m 1045 34,69 €/m
Spolu: 57,93 €/m
3. Vypln plotu:
z ramového pletiva, alebo z ocel'ovej tycoviny v rdme 22,00m2 435 14,44 €/m
4. Plotové vrata:
b) kqvove s drétenou vypliiou alebo z kovovych 1ks 7505 249,12 €/ks
profilov
5. Plotové vratka:
b) kqvove s drétenou vypliiou alebo z kovovych 1ks 3890 129,12 €/ks
profilov
Dizka plotu: 7,049,0+4,0 = 20,00 m

Pohl'adova plocha vyplne:

20,0*1,10 = 22,00 m?
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Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,142
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km =0,95
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaéiatokuiivania‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]

Plot uli¢ny na parc. ¢. 529 1965 61 9 70 87,14 12,86

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]

(20,00m * 57,93 €/m + 22,00m2 * 14,44 €/m2 + 1ks * 249,12
€/ks + 1ks * 129,12 €/ks) * 4,142 * 0,95
Technicka hodnota 12,86 % z7 297,35 € 938,44

Vychodiskova hodnota 7 297,35

2.2.3 Elektricka pripojka na parc. €. 529

Elektricka pripojka je vedena vzduchom od stipa uliéného rozvodu k nastre$niku rodinného domu, v roku
1965 (odhad).

ZATRIEDENIE STAVBY

Kdéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

Kod KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunika¢né rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.e) kablova pripojka vzdusna Al 4*25 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 320/30,1260 = 10,62 €/bm
Pocet kablov: 1

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navySe: 6,37 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 8,00 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 4,142

Koeficient vyjadrujuici izemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zadiatok uzivania | V[rok] | Tf[rok] | Z[rokl | O[%] | TS[%]
Elektricka pripojka na parc.
€. 529

1965 61 4 65 93,85 6,15

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 8 bm * (10,62 €/bm + 0 * 6,37 €/bm) * 4,142 * 0,95 334,31
Technickd hodnota 6,15 % z 334,31 € 20,56
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2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov IV)’Ichodiskové hodnota [€] ‘ Technicka hodnota [€]
Rodinny dom ¢.s. 367, na parc. ¢. 529, k.u. Radzovce 68 862,06 26 856,20
Stavba prislusenstva bez sup. €. na parc. ¢. 529 9591,15 227790
Plot uli¢ny na parc. ¢. 529 7 297,35 938,44
Elektricka pripojka na parc. ¢. 529 334,31 20,56
Celkom: 86 084,87 30 093,10
a) Analyza polohy nehnutelnosti:
Mapa SirSich vztahov:
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Nitra nad
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MikuSovce o *L!’m s Pria ol Konradovc
EB Filakovske Bulhary
ED (GVAC
Panické : 20 mi
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Vel.ké I'Iad HORMNA BABA
Ipfom
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Obec Radzovce sa nachadza cca. 21 km juhovychodne od okresného mesta Lu¢enec. Rodinny dom €.s.
367 v k.U. Radzovce je postaveny v zastavbe rodinnych domov, na hlavnej ulici obce, s vybudovanou
cestnou a technickou infrastruktarou.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Rodinny dom nie je v su€asnosti vyuZivany na byvanie, bol postaveny na byvanie, preto aj v buducnosti je
predpoklad jeho vyuZitia na trvalé alebo prechodné byvanie.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

V zmysle LV €. 1672 je k nehnutelnostiam zriadené zalozné pravo v prospech SLSP a.s. Bratislava, ako aj
exekucny prikaz na zriadenie exeku¢ného zalozného prava v prospech viacerych opravnenych. Iné rizika
spojené s uzivanim nehnutelnosti v danej lokalite neboli zistené.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Popis:

Rodinny dom €.s. 367, sa hachadza v zastavanom Uzemi obce Radzovce, na hlavnej ulici obce, ako
samostatne stojaci rodinny dom, postaveny v zastavbe rodinnych domov podobného typu, v lokalite s
rovhovaznym stavom ponuky a dopytu podobnych nehnutelnosti. V obci sa nachadza obecny urad,
zakladna a materska Skola, lekaren, obchod s potravinami a so zmieSanym tovarom. Predmetna lokalita je
rovinata, ma pristupové komunikacie a vybudované inzinierske siete (plyn, pripojka ELI). Dopravné spojenie
obce je autobusovou dopravou (vlakova zastavka, kde osobny vlah nezastavuje). Miera evidovane;j

Strana 13



Znalec: Ing. Emilia Hasikovd Cislo posudku: 32/2026

nezamestnanosti v okrese Luéenec za marec 2026 podia UPSVaR, s podielom disponibilnych uchadzagov o
zamestnanie je 6,48%. Rodinny dom je v zlom technickom stave, bez udrzby, Ciasto€ne poSkodeny, ktory si
vyzaduje opravu. Prislusenstvo rodinného domu je vhodné. Rezerva plochy pre dalSiu vystavbu je az
trojndsobna. Orientacia obytnych miestnosti je v smere hlavne na vychod a zdpad. Jedna sa o lokalitu s
beznym hlukom a praSnostou od dopravy, bez zmeny v Uzemnej zastavbe. Jedna sa o priemernu
nehnutelnost, bez moznosti vynosov.

Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v sulade s "Metodikou vypoctu vSeobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline. Vzhladom na velkost sidelného Gtvaru, polohu,
typ nehnutelnosti, kvalitu pouzitych stavebnych materidlov, dopyt po nehnutelnostiach v danej lokalite, je vo
vypocte uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vySke 0,25.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,25

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
L. trieda II1. trieda + 200 % = (0,250 + 0,500) 0,750
IL. trieda Aritmeticky priemer 1. a Il triedy 0,500
I11. trieda Priemerny koeficient 0,250
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 0,138
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,250 - 0,225) 0,025

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kepi Velie Vysle;iok
Vi Kepr*vi
Trh s nehnutel'nostami
II1. 0,250 13 3,25

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 L. 0,750 30 22,50
obchodné centra hlavné ulice a vybrané sidliska

Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 [1L. 0,250 8 2,00
nehnutel'nost vyzaduje opravu

Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 L. 0,750 7 5,25
objekty pre byvanie, Sport, rekreéciu, parky a pod.

Prislusenstvo nehnutel'nosti
5 prislusenstvo nehnutel'nosti vhodné, majtice vplyv na cenu IL 0,500 6 3,00
nehnutel'nosti - jeho podiel na celkovej cene je mensi ako 20%
Typ nehnutel'nosti
6 vel'mi priaznivy - samostatne stojaci dom v zahrade, s dvorom, L 0,750 10 7,50
predzahradkou, zdhradou a d’al$im zazemim, s vybornym
dispozi¢nym riesenim.
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v dosahu dopravy, IL 0,500 9 4,50
nezamestnanost do 10 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 I1. 0,500 6 3,00
priemerna hustota obyvatel'stva

Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
9 I1. 0,500 5 2,50
orientacia hlavnych miestnosti k JZ - JV

Konfiguracia terénu
10 L. 0,750 6 4,50
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
11 IV. 0,138 7 0,97
elektricka pripojka, vlastny zdroj vody, kanalizacia do Zumpy

12 Doprava v okoli nehnutel'nosti V. 0,138 7 0,97

Strana 14



Znalec: Ing. Emilia Hasikovd Cislo posudku: 32/2026

Zeleznica, alebo autobus

Obé. vybav.(drady,Skol.,,zdrav.,obchody,sluzby,kultira)
13 obecny urad, posta, zdkladna Skola I. stupen, lekar, zubar, V. 0,138 10 1,38
reStauracia, obchody s potravinami a priem. tovarom

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 [1L. 0,250 8 2,00
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m

Kvalita Zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby
15 I1. 0,500 9 4,50
bezny hluk a prasnost od dopravy

MozZnosti zmeny v zastavbe-tizem.rozvoj,vplyv na nehnut.

16 111 0,250 8 2,00
bez zmeny
MoZnosti d'alSieho rozsirenia
17 rezerva plochy pre d’alSiu vystavbu az trojndsobok stui¢asnej Iv. 0,138 7 0,97
zastavby
Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 V. 0,025 4 0,10

nehnutel'nosti bez vynosu
Nazor znalca
19 i 5 111 0,250 20 5,00
priemerna nehnutelnost

Spolu | | | 180 75,88

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 75,88/ 180 0,422
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kep = 30 093,10 € * 0,422 12 699,29 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 zastavana plocha
POPIS

Predmetom ohodnotenia su pozemky v zastavanom uzemi obce Radzovce, s poétom obyvatelov do 5000,
zastavané rodinnym domom s prisluSenstvom, s dvorom a zahradou, na hlavnej ulici obce. Pozemky su
umiestnené v rovinatom teréne, v zastavbe rodinnych domov s niz§im Standardom vybavenia, v lokalite
vhodnej na byvanie, napojené priamo na inzinierske siete - elektricka energia. Moznost napojenia na plyn.
Dopravna dostupnost obce je autobusovou dopravou. Povysujucim faktorom je zvySeny zaujem o kupu.

Spolu Spoluvlastnicky . 5

Parcela Druh pozemku vymera [m?] podiel Vymera [m2]
529 zastavana plocha a nadvorie 379,00 1/1 379,00
531 zahrada 304,00 1/1 304,00
Spolu 683,00
vymera
Obec: Radzovce
Vychodiskova hodnota: VHwm = 3,32 €/m?
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Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 2. stavebné izemie obci do 5 000 obyvatel'ov, priemyslové a pol'nohospodarske
koeficient veobecnej oblasti obci a miest do 10 000 obyvatel'ov 0,85
situacie stavebné tizemie obci do 5 000 obyvatel'ov, na hlavnej ulici
4. - rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na byvanie s nizZsim
Standardom vybavenia,
kv - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport s
koeficient intenzity vyuZitia niz$im Standardom vybavenia, 0,95
- nebytové budovy pre pol'nohospodarsku vyrobu
rodinné domy s nizkym Standardom vybavenia
kp 2. obce so Zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou primestskou dopravou,
koeficient dopravnych doprava do mesta eSte vyhovujica 0,85
vztahov obec s autobusovou dopravou
ke 3. plochy obytnych a rekreacnych tzemi (obytna alebo rekreacna poloha)
koeficient funk¢éného 1,30
vyuzitia Gizemia plochy na byvanie
ki 2. strednd vybavenost (moznost napojenia najviac na dva druhy verejnych
koeficient technickej sieti, napriklad miestne rozvody vody, elektriny) 1,10
infrastruktiry pozemku = moZnost napojenia na verejné siete: plyn, ELI
ks 4.iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
koeficient povy$ujicich ~ zastavby, sadové tpravy pozemku a pod.) 2,00
faktorov zvySeny zdujem o kiipu
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep =0,85*0,95*0,85*1,30 *1,10 * 2,00 * 1,00 1,9630
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwm * kep = 3,32 €/m2 * 1,9630 6,52 €/m2

VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet ‘ VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 529 379,00 m2* 6,52 €/m2*1/1 2471,08
parcela ¢. 531 304,00 m2* 6,52 €/m2*1/1 1982,08
Spolu | | 4453,16
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I1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

OTAZKY ZADAVATELA:

Podla objednavky je znaleckou ulohou stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti zapisanych na LV €.
1672, v obci Radzovce, k.U. Radzovce, vedenych Okresnym Gradom Lucenec, katastralny odbor, a to:
e rodinny dom, sup. €. 367, postaveny na parcele KN - C ¢&. 529, s prisluSsenstvom, a pozemky:

e parcela KN - C &. 529 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 379 m2,
e parcela KN - C &. 531 - zahrada o vymere 304 m2.

ODPOVEDE NA OTAZKY:

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]

Stavby

Rodinny dom ¢&.s. 367, na parc. ¢. 529, k.u. Radzovce 11 333,32

Stavba prislusenstva bez stp. ¢. na parc. €. 529 961,27

Plot uli¢ny na parc. €. 529 396,02

Elektricka pripojka na parc. ¢. 529 8,68
Spolu stavby 12 699,29
PozemKky

zastavand plocha - parc. ¢. 529 (379 m?2) 2471,08

zastavana plocha - parc. ¢. 531 (304 m?2) 1982,08
Spolu pozemKy (683,00 m2) 4 453,16
Vseobecna hodnota celkom 17 152,45
Vseobecna hodnota zaokruhlene 17 200,00
VSeobecna hodnota slovom: Sedemnast'tisicdvesto Eur

V Tornalij, dnia 31.05.2026
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Znalec: Ing. Emilia Hasikovd Cislo posudku: 32/2026

[V. PRILOHY

Objednavka D 400226 zo dra 21.4.2026 - 2 A4

Vypis z katastra nehnutelnosti z listu vlastnictva €. 1672, k.U. Radzovce, obec Radzovce, okres
Lucenec zo dha 18.5.2026, vytvoreny cez katastralny portal - 3 A4

Koépia z katastralnej mapy, k.u. Radzovce, obec Radzovce, okres Lu€enec zo dfa 18.5.2026,
vytvoreny cez katastralny portal - 1 A4

Potvrdenie obce Radzovce zo diia 27.5.2026 - 1 A4

Pddorys rodinného domu a prisludenstva - 1 A4

Fotodokumentécia - 2 A4

ook wW N=
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Znalec: Ing. Emilia Hasikovd Cislo posudku: 32/2026

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatelov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore: 37 00 00 Stavebnictvo, odvetvie: 37
01 00 Pozemné stavby, 37 09 00 Odhad hodnoty nehnutelnosti, eviden¢né Cislo znalca: 914096

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod €islom 32/2026.

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

Ing. Emilia Hasikova

Strana 19



