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Znalec: Ing. Andrej Lonek Cislo posudku: 27/2026

. UOVOD

1. Uloha znalca:
Stanovit' v§eobecnud hodnotu rodinného domu s. ¢. 79 na parc. CKN ¢.861/1 s prisluSenstvom a pozemky
parc. CKN ¢.861/1,861/4,861/5 v k. 4. Raj¢any, obec Rajcany, okres Topol'¢any.

2. Pravny ukon na ktory sa ma znalecky posudok pouzit: Dobrovol'na drazba podla zdkona 527/2002

7.7..

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 30.6.2026 (datum obhliadky nehnutel'nosti)
(rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 30.6.2026

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om:

® (Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku (D 400526) zo diia 8.6.2026
® Geometricky plan ¢. 41313381-178/17 zo dia 10.1.2018 overeny 1.2.2018
® Potvrdenie o veku stavby vydané Obcou Raj¢any diia 2.11.2018

b) Podklady ziskané znalcom:

e Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 960 k. U. Rajcany zo dina 29.6.2026,
vytvoreny cez katastralny portal

® Informativna koépia z katastrdlnej mapy k. 0. Rajtany zo dna 29.6.2026, vytvorena cez
katastralny portal

® Zameranie skutkového stavu

® Fotodokumentacia

6. PouZité pravne predpisy a literatura:

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

Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych
zakonov

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z. ktorou sa vykonava
zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych
zakonov

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

Zakon 200/2022 Z. z. o izemnom planovani

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

Zakon €. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav

k nehnutel'nostiam (katastralny zakon)

Vyhlaska ¢. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zadkona
Vyhlaska ¢. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o vS§eobecnych technickych
poZziadavkach na vystavbu a o vSeobecnych technickych poziadavkach na stavby uzivané osobami s
obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie

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

Vyhlaska Federalneho Statistického turadu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzita vylucne na zatriedenie do klasifikacie podl'a
pouZzitého katal6gu rozpoctovych ukazovatel'ov).
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e Vyhldska ¢. 323/2010 Z.z., ktorou sa vyddva Statistickd klasifikdcia stavieb

e Zakon NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov.

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

«  Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu v§eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie délezitych pojmov:
a) Definicie pojmov

Vseobecnd hodnota (VSH)

Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajici budi konat s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnitkou.
Vysledkom stanovenia je vS§eobecna hodnota na tirovni s danou 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 case ohodnotenia na trovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicki 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 nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej Grovne
je podl'a poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 1. §tvrtrok 2026.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urc¢end analytickou metodou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaji metddy:

® Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakcény pristup. Na porovnanie je potrebny stbor
asponl troch nehnutel'nosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany
priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti
porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),

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

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

Stanovenie vseobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metody:

® Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakcny pristup. Na porovnanie je potrebny subor
asponl troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m?2 pozemku) s
prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

® Vynosovd metdéda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa
vypocita kapitalizaciou buducich odéerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

® Metdda polohovej diferencidcie (Princip metddy je zaloZeny na urCeni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).
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Znalec: Ing. Andrej Lonek Cislo posudku: 27/2026

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

Priloha ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzita je metoda
polohovej diferenciacie. PouZzitie kombinovanej met6dy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je mozné, pretoze
stavba nie je schopna dosahovat’ primerany vynos formou prendjmu tak, aby bolo moZné vykonat kombinaciu.
Porovnavacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylicena z dévodu nedostatku podkladov pre dant
lokalitu a typ stavby.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoc¢tovych ukazovatel'ov publikovanych v Metodike
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Rozpoctovy ukazovatel rodinného
domu je vytvoreny po podlaZiach v zmysle citovanej metodiky s tym, Ze pri tvorbe je zohl'adneny koeficient
konstrukcie, vybavenia a zastavanej plochy.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
Nehnutel'nosti st v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 960 v k. 4. Rajcany. V popisnych
udajoch katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C"

parc. €. 861/1 zastavana plocha a naddvorie o viymere 130 m?
parc. ¢. 861/4 zastavana plocha a nadvorie o vymere 215 m?

M

parc. ¢. 861/5 zastavana plocha a nadvorie o vymere 14 m2

Stavby

Rodinny dom s. €. 79 na parc. ¢.861/1

B. Vlastnici:

HUNKOVA Eva r. Hunkova, NabreZna 205/12, PARTIZANSKE, PSC 958 01, SR, Datum narodenia: 08.03.1998
; spoluvlastnicky podiel 1/1

C. Tarchy:
- Zmluva o zriaden{ zaloZzného prava k nehnutelnostiam ¢. 5189265303 na pozemok parc. reg. C KN ¢&. 861/1,

861/4, 861/5 a stavbu rodinny dom s. & 79 na parc. & 861/1 v prospech Slovenska sporiteltia, a. s., 1CO:
00151653, TomasSikova 48, 832 37 Bratislava v podiele 1/1 V 1215/2022 - 28/2022; - zmena vlastnika na
zaklade V 1268/2022 - 32/2022;

- Exeku¢ny prikaz 355EX 228/23-39 na vykonanie exekicie zriadenim exekucného zalozného prava na
nehnutelnost pozemok reg. CKN parc. ¢. 861/1,861/4,861/5 a stavbu rodinny dom s.¢. 79 na pozemku reg. CKN
parc. ¢. 861/1 vlastnik a povinny Eva Hunkovj, r. Hunkova v podiele 1/1, opravneny Home Credit Slovakia, a.s.,
Teplicka 7434/147, Pietany, ICO 36 234 176, ExU Topol'¢any (JUDr. Peter Kliment) - Z 2547,/2025 - 68/2025.
Iné ddaje:

St uvedené v LV v Casti "B".

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dita 30.6.2026 za ti¢asti majitel’ky ohodnocovanych
nehnutel'nosti

Zameranie vykonané dna 30.6.2026

Fotodokumentacia vyhotovena dina 30.6.2026

d) Technicka dokumentacia:
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Znalcovi nebola poskytnuta technicka ani stavebno-pravna dokumentacia. Skuto¢ny stav bol zisteny meranim a
zakresleny v prilohe znaleckého posudku. V roku 2018 bol rodinny dom cCiasto¢ne zrekonstruovany bez
stavebno-pravnej dokumenticie.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Znalcom ziskané udaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skuto¢nym stavom.

Zistené skutocnosti v popisnych a geodetickych udajoch katastra:

- Rodinny dom a pozemok st evidované v popisnych aj v geodetickych udajoch katastra. Pri porovnavani
skutkového a pravneho stavu nebol zisteny Ziadny nestlad.

Hodnotenie zabezpecenia pristupu:
Pristup k hodnotenym nehnutel'nostiam je po ceste 1. triedy parc. ¢. 813, vo vlastnictve Obce Raj¢any, vedené na
LV €. 766.

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

Rodinny dom s. €. 79 v k. i Raj¢any
Oplotenie od ulice

Pripojka elektrickej energie
Pripojka vody

Vodomern4 Sachta

Kanaliza¢na pripojka do Zumpy
Zumpa

Pripojka plynu

Spevnené plochy

Pozemky:
LV €. 960 v k. . Rajéany - parc.

LV €. 960 v k. . Raj¢any - parc.
LV ¢. 960 v k. . Raj¢any - parc.

.861/1 (130 m2)
.861/4 (215 m2)
.861/5 (14 m2)

< O O

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom

ohodnotenia:
Neboli zistené.

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

V zmysle izemného planu Obce Rajcany z roku 2024, dostupného na internete, si ohodnocované nehnutel'nosti
zrealizované na plochach s funkénym vyuZitim "Plochy a objekty s funkciou byvania s moZnostou komercnej
vybavenosti na bdze IBV" VysSie uvedeny tizemny plan je dostupny na internetovej stranke:
https://www.rajcany.sk/zverejnovanie /uzemny-plan-1/

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

2.1.1 Rodinny dom s. ¢. 79 v k. i Raj¢any

POPIS STAVBY

Umiestnenie stavby:

Rodinny dom s. €. 79 sa nachadza na pozemku parc. ¢. 861/1, je prizemny, ¢iasto¢ne podpivniceny. Podl'a
potvrdenia o veku vydanym Obcou Rajcany bol rodinny dom ukonceny v r. 1959 ¢omu zodpoveda aj dispozicné a
materidlne vyhotovenie domu.
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Dispozicné rieSenie:

Rodinny dom ma jeden trojizbovy byt s prislusenstvom.

1. podzemné podlazie (1PP) obsahuje sklad a kotoliiu. Po¢as miestnej obhliadky nebol znalcovi umozneny pristup
do priestorov 1. podzemného podlaZia (1. PP). Podla ustneho vyjadrenia vlastnicky nehnutelnosti je suterén
nadmerne zapratany, co uplne znemoznilo fyzicky vstup do tychto priestorov. Ako podklad pre ohodnotenie
pouzijem znalecky posudok 30/2022 vypracovany znalkyriou Ing. Janou HurtiSovou

1. nadzemné podlazie (1NP) obsahuje zavetrie, chodbu, 2*ktpeliiu, miestnost v ktorej sa nachadza schodisko do
1PP aj do povalového priestoru, kuchyiiu, 3*izbu.

Opotrebenie a poSkodenost:

V roku 2018 prebehla ¢iastocna rekonstrukcia - vnitorné povrchy, podlahy, vyplne otvorov, ¢iastotne
klampiarske konstrukcie, vykurovanie a priprava TUV, vybavenie kuchyne a kipelni s WC. Nakol'ko stanovenie
opotrebenia linearnou metédou vzhI'adom na rekonstrukciu domu nevystihuje skuto¢ny technicky stav domu je
vo vypocte ohodnotenia pouzita zjednodusena analyticka metdda opotrebenia. Na miestnej obhliadke bolo
zistené, Ze povodna skryta elektroinstalacia je nefunkcna. Aktudlny rozvod elektrickej energie je zabezpeceny
provizérnym povrchovym vedenim, Pri miestnej obhliadke bolo konstatované poskodenie a zhorSeny technicky
stav viacerych konstrukénych prvkov z dévodu zanedbanej tidrzby. ViditeI'na poSkodenost bola spozorovana
Ciastofne na vnutornych omietkach, stresnej krytine, klampiarskych konstrukciach strechy, vonkajsich
fasadnych omietkach, ako aj na na8l'apnych vrstvach podlah a keramickych dlazbach. P6vodné vybavenie
kuchyne bolo vymenené za starsiu, uz z iného objektu demontovant a znacne opotrebent kuchynsk linku a
sporak. Opotrebenie polozky 'Vybavenie kuchyn' je preto v analytickej metdde stanovené na zaklade ich
skutoc¢ného, zhorseného fyzického stavu zisteného pri miestnej obhliadke.

Technické riesenie:

Zaklady st beténové bez izolacie, podmurovka tehlova vysky do 50 cm, murivo murované z tehdl hr. 450 mm.
Strop Zelezobet6énovy s rovnym podhl'adom v podzemnom podlazi, dreveny trdmovy s rovnym podhl'adom v
nadzemnom podlazi, krov viaznicovy valbovy, krytina Skridla obycajna jednodrazkova, schody do podzemného
podlazia a do podkrovia drevené bez podstupnic. VonkajSie omietky Skrabany brizolit, vnitorné vapenné hladké,
klampiarske konstrukcie pozinkovany plech, ostatné hlinikovy plech, keramicky obklad v kiipel'ni s WC a v
kuchyni. Dvere ramové s vypliiou, vchodové plastové, okna plastové so Zaldziami, podlahy cementovy poter v
podzemnom podlaZi, v nadzemnom podlaZi laminatové plavajtce a keramické dlazby. ElektroinStalacia svetelna,
elektricky rozvadzac s automatickym istenim. V kuchyni sa nachddza kuchynska linka na baze dreva, drez
nerezovy, batéria pakova, sporak elektricky a sporak na tuhé palivo. V objekte sa nachadzaju dve kipelne. V
kazdej kupel'ni s WC sa nachadza samostatna sprcha, batéria pakova, umyvadlo s pakovou batériou, keramicky
obklad a dlazba.Vykurovanie je lokdlne kachl'ami na tuhé palivo, vykurovacie telesa ocel'ové panelové.

Dom spliia kritéria rodinného domu, pretoZe je v iom viac ako polovica podlahovej plochy uréena na byvanie,
nema viac ako tri samostatné byty a viac ako dve nadzemné podlazia a podkrovie a ma samostatny vstup z
pristupovej komunikicie.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové

KS: 111 0 Jednobytové budovy

MERNE JEDNOTKY

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

uzivania p L i *

1.PP 1959 3,7*%5,0+1,5*2,4 22,1 120/22,1=5,430

1.NP 1959 5,2*¥14,3+5,05*11,4 131,93 120/131,93=0,910
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

1. PODZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota ‘ Posk. [%] | Vysled.
1 Osadenie do terénu
1.2.b v priemernej hibke nad 1 m do 2 m bez zvislej izolacie 560 0 560,0
4 Murivo
4.3 z monolitického beténu 1250 0 1250,0
5 Deliace konStrukcie
5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160 0 160,0
6 Vnutorné omietky
6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400 0 400,0
7 Stropy
lzélr.gnsﬁrccl)(\;nym podhl'adom betédnové monolitické, prefabrikované a 1040 0 1040,0
16 Schody bez ohl'adu na nosni konstrukciu s povrchom nastupnice
16.8 makké drevo bez podstupnic 185 0 185,0
17 Dvere
17.7 ocel'ové jednoduché 280 0 280,0
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti
23.6 cementovy poter, tehlova dlazba 50 0 50,0
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
25.2 svetelna 155 100 0,0
30 Rozvod vody
30.1.b z pozinkovaného potrubia len studenej vody 30 0 30,0
31 Instalacia plynu
31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35 0 35,0
|spolu | 4145 | | 3990,0

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

| |spolu | 0 | | 00 |

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod | Polozka | Hodnota ‘ Posk. [%] | Vysled.

2 Zaklady

2.2.b beténové - objekt s podzemnym podlazim bez izolacie 425 0 425,0
3 Podmurovka

gl;lgi)oggggi’:erglé:‘?ééiﬁrli‘/j ZP - priem. vy$ka do 50 cm - omietana, 165 0 165,0
4 Murivo

;}k}acd I;l[;lg:jvﬁgil 2 (tieilgld(é);noa,cn;etrlcka,tvarmce typu CD,porotherm) v 1290 0 1290,0
5 Deliace konStrukcie

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

8.2 vaznicové valbové, stanové 625 0 625,0

10 Krytiny strechy na krove

10.2.c palené a beténové skridlové obycajné jednodrazkové 535 15 454,8
12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.b z pozinkovaného plechu len zl'aby a zvody, zaveterné listy 55 20 44,0
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkony...)

13.3 z hlinikového plechu 25 0 25,0
14 Fasadne omietky

14.1.a skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 260 20 208
16 Schody bez ohlI'adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.8 makké drevo bez podstupnic 185 0 185,0
17 Dvere

17.4 ramové s vypliiou 515 0 515,0
18 Okna

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

19.3 kovové 300 0 300,0

22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchym)

22.1 parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, vel’koplosné parkety

(drevené, laminatové) 355 10 3195

23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti
23.2 keramické dlazby 150 15 127,5

24 Ustredné vykurovanie
24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radidtormi - ocel. a

vykurovacie panely 480 0 480,0
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelna, motoricka 280 100 0,0
29 Bleskozvod

- vyskytujuca sa polozka 155 0 155,0
30 Rozvod vody

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

zdroja 55 0 55,0
31 Instalacia plynu

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35 0 35,0

Spolu 7740 7218,8

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (3 ks) 30 0 30,0

35 Zdroj vykurovania
35.2.e lokalne - na tuhé paliva obycajné (1 ks) 20 0 20,0

36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

36.2 sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou rirou alebo varna
jednotka (Stvorhordkovd) (1 ks)

36.4 sporak na tuhé palivo (1 ks) 20 0 20,0

60 0 60,0
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36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30 0 30,0

36.11 kuchynska linka z materidlov na baze dreva (za beZny meter rozvinutej

$irky) (1.4 bm) 77 0 77,0
37 Vnutorné vybavenie

37.5 umyvadlo (2 ks) 20 0 20,0

37.9 samostatna sprcha (2 ks) 150 0 150,0
38 Vodovodné batérie

38.1 pakové nerezové so sprchou (2 ks) 70 0 70,0

38.3 pakové nerezové (3 ks) 60 0 60,0
39 Zachod

39.3 splachovaci bez umyvadla (2 ks) 50 0 50,0
40 Vnitorné obklady

40.1 prevaznej casti kupel'ne min. do 1,35 m vysky (2 ks) 110 0 110,0

40.5 samostatnej sprchy (2 ks) 40 25 30,0

40.6 WC min. do vySky 1 m (2 ks) 60 0 60,0

40.7 kuchyne min. pri spordku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15 40 9,0
45 Elektricky rozvadzac

45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240 0 240,0

|spolu 1052 | | 1036,0
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,142
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km =0,95
Podlazie neV}'llzoéet Rl,] na mz ZI:. V}ilpoéet BU na m? ZVP nel;zglrzgttiisgho pl-(l)gﬂggf:lré{l?o
poskodeného podlazia| poskodeného podlazia podlazia [€/m?] podlatia [€/m?]
1.PP (4145 + 0 *5,430)/30,1260 (3990 + 0 * 5,430) /30,1260 137,59 132,44
* *

L? 0910)/304260 0910}/30.1260) 28970 27091
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom. Cenové podiely
nedokoncenej/poskodenej stavby boli prepocitané k celku.

Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

Cislo Nazov p:(‘isil:e(l“[?;o] Opot[I(')/eoI])enie cpi*0i/100
1 Zaklady vratane zemnych prac 5,81 38,29 2,22
2 Zvislé konstrukcie 20,74 47,86 9,93
3 Stropy 10,47 47,86 501
4 ZastreSenie bez krytiny 7,00 60,91 4,26
5 Krytina strechy 5,10 95,71 4,88
6 Klampiarske konstrukcie 0,77 67,27 0,52
7 Upravy vnutornych povrchov 4,78 12,31 0,59
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 2,33 95,71 2,23
9 Vnutorné keramické obklady 2,34 26,67 0,62
10 Schody 2,42 83,75 2,03
11 Dvere 6,30 12,31 0,78
12 Vrata 0,00 0,00 0,00
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13 Okna 5,94 11,43 0,68
14 Povrchy podlah 511 16,67 0,85
15 Vykurovanie 5,60 86,67 4,85
16 Elektroinstalacia 2,69 95,71 2,57
17 Bleskozvod 1,74 95,71 1,67
18 Vnutorny vodovod 2,13 22,86 0,49
19 Vnutorna kanalizacia 0,34 17,78 0,06
20 Vnutorny plynovod 0,46 22,86 0,11
21 Ohrev teplej vody 0,00 0,00 0,00
22 Vybavenie kuchyi 2,10 93,33 1,96
23 Hygienické zariadenia a WC 2,47 17,78 0,44
24 Vytahy 0,00 0,00 0,00
25 Ostatné 3,36 95,71 3,22
Opotrebenie 49,97%
Technicky stav 50,03%

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
1. PP z roku 1959
Vychodiskova hodnota 137,59 €/m?2*22,10 m2*4,142*0,95 11 965,00
Vychodiskova hodnota 132,44 €/m?*22,10 m?*4,142*0,95 11517,15
poskodeného podlaZia
Technicka hodnota 50,03%z11517,15 5762,03
1. NP z roku 1959
Vychodiskova hodnota 288,70 €/m?*131,93 m2*4,142%0,95 149 873,22
Vychodiskova hodnota 270,91 €/m?*131,93 m?*4,142*0,95 140 637,88
poskodeného podlaZia
Technicki hodnota 50,03% z 140 637,88 70361,13

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Podlazie VyChos(i)S;;z‘;iE?ad&Ta pez ‘;ﬁ‘;?:)?:::;i:gg;?é? Technicka hodnota [€]
1. podzemné podlazie 11 965,00 11517,15 5762,03
1. nadzemné podlaZie 149 873,22 140 637,88 70 361,13
Spolu | 161838,22| 152 155,03| 76 123,16

Poskodenost stavby: ( 161 838,22€ - 152 155,03€) / 161 838,22€ *100 % =5,98%
2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Oplotenie od ulice

Uli¢né oplotenie s celkovou dizkou 25 bm je zrealizované na zakladoch z kametia a beténu s beténovou
podmurovkou. Vyplii plota tvori rdamové pletivo s celkovou pohl'adovou plochou 27,50 m?. V plote sa nachadzaju
plotové vratka rovnakej konstrukcie. Stavba bola dana do uzivania v roku 1965.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. ¢. Popis Pocet MJ ‘ Body / M] | Rozpoctovy ukazovatel

1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a beténu 25,00m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
beténova monoliticka alebo prefabrikovana 25,00m 926 30,74 €/m
Spolu: 53,98 €/m
3. Vypln plotu:

z ramového pletiva, alebo z ocel'ovej ty¢oviny v rdme 27,50m? 435 14,44 €/m

Dizka plotu: 25m

Pohl'adova plocha vyplne: 25%1,1 = 27,50 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =4,142
Koeficient vyjadrujaci tzemny vplyv: km=0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania | V [rok] ‘ T [rokK] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Oplotenie od ulice 1965 61 9 70 87,14 12,86

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (25,00m *53,98 €/m + 27,50m? * 14,44 €/m2) * 4,142 * 0,95 6 872,70
Technicka hodnota 12,86 %26 872,70 € 883,83

2.2.2 Pripojka elektrickej energie

Ide o vzdu$nu kablovi NN pripojku . Pripojka ma celkovii dizku 15 bm a bola dana do uZivania v roku 1959.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

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

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.d) kablova pripojka vzdusna Al 4*16 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 290/30,1260 = 9,63 €/bm
Pocet kablov: 1

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navyse: 5,78 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 15 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,142

Koeficient vyjadrujaci tzemny vplyv: km=0,95

TECHNICKY STAV
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Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rokl | O[%] | TS[%]

Pripojka elektrickej energie 1959 67 13 80 83,75 16,25

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 15bm * (9,63 €/bm + 0 *5,78 €/bm) * 4,142 * 0,95 568,40
Technicka hodnota 16,25 % z 568,40 € 92,37

2.2.3 Pripojka vody

Vodovodna pripojka je vyhotovena z PVC potrubia s profilom DN 25 mm a jej sucastou je aj navftavaci pas.
Celkova dlzka potrubia je 12 bm a pripojka bola dana do uzivania v roku 1998.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kod 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 merni jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 12 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,142

Koeficient vyjadrujaci tzemny vplyv: km=0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rokl | O[%] | TS[%I

Pripojka vody 1998 28 22 50 56,00 44,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 12 bm * 41,49 €/bm * 4,142 * 0,95 1959,11
Technicki hodnota 44,00 %z 1959,11 € 862,01

2.2.4 Vodomerna sachta

Beténova vodomerna $achta je opatrend ocelovym poklopom. Objekt mé obostavany priestor 3,24 m® a $achta
bola dané do uZivania v roku 1998.

ZATRIEDENIE STAVBY
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Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kaéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.5. Vodomerna sachta (JKSO 825 5)

Polozka: 1.5.a) beténova, ocel'ovy poklop, vratane vybavenia
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 1,5%1,2*1,8 = 3,24 m3 OP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,142

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

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

Vodomerna Sachta 1998 28 32 60 46,67 53,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 3,24 m3 OP * 254,27 €/m3 OP * 4,142 * 0,95 324171
Technicka hodnota 5333%z3241,71€ 1728,80

2.2.5 Kanaliza¢na pripojka do Zumpy

0dvod splaskov je rieseny kanaliza¢nou pripojkou z kameninového potrubia s profilom DN 125 mm do Zumpy.
Pripojka ma dlzku 4,5 bm a bola dana do uZivania v roku 1998.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kaéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

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

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 920/30,1260 = 30,54 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 4,5 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,142

Koeficient vyjadrujaci tzemny vplyv: km=0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania | V [rok] ‘ T [rokK] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Kanaliza¢na pripojka do
zumpy

1998 28 52 80 35,00 65,00
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 4,5bm *30,54 €/bm * 4,142 * 0,95 540,77
Technicki hodnota 65,00 % z 540,77 € 351,50
2.2.6 Zumpa

Jedna sa o beténovi Zumpu, ktorej celkovy vniitorny objem predstavuje 10 m?. Stavba bola dana do uZivania v
roku 1998.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.5. Zumpa - beténova monoliticka aj montovana (JKSO 814 11)
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 3250/30,1260 = 107,88 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 14 m3 OP

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,142

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

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

Zumpa 1998 28 52 80 35,00 65,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 14 m3 0P * 107,88 €/m3 OP * 4,142 * 0,95 5942,96
Technicki hodnota 65,00 % z5942,96 € 3862,92
2.2.7 Pripojka plynu

Pripojka zemného plynu je vyhotovena z potrubia s profilom DN 25 mm. Celkova dizka rozvodu je 13 bm a
pripojka bola dana do uzivania v roku 1991.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 827 5 Plynovod

Kaéd KS: 2221 Miestne plynovody

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

Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm
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Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 13 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,142

Koeficient vyjadrujaci tzemny vplyv: km=0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania | V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Pripojka plynu 1991 35 15 50 70,00 30,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 13 bm* 14,11 €/bm * 4,142 * 0,95 721,78
Technicka hodnota 30,00%z 721,78 € 216,53
2.2.8 Spevnené plochy

Spevnené plochy su tvorené povrchom z monolitického beténu pri rodinnom dome. Ich celkova vymera je 66,92
m? a plocha bola dana do uZivania v roku 1998.

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: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu
Polozka: 8.2.a) Do hrubky 100 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 260/30,1260 = 8,63 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 24,2%2,4+3,4%2,6 = 66,92 m2 ZP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,142

Koeficient vyjadrujaci tzemny vplyv: km=0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania | V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Spevnené plochy 1998 28 22 50 56,00 44,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 66,92 m27ZP *8,63€/m27ZP *4,142*0,95 2272,48
Technicka hodnota 44,00%z2 272,48 € 999,89
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2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov ‘V}’rchodiskové hodnota [€] | Technicka hodnota [€]
Rodinny dom s. €. 79 v k. i Rajc¢any 152 155,03 76 123,16
Oplotenie od ulice 6 872,70 883,83
Pripojka elektrickej energie 568,40 92,37
Pripojka vody 1959,11 862,01
Vodomerna Sachta 3241,71 1728,80
Kanaliza¢na pripojka do Zumpy 540,77 351,50
Zumpa 5 942,96 3 862,92
Pripojka plynu 721,78 216,53
Spevnené plochy 2 272,48 999,89
Celkom: ‘ 174 274,94 85121,01

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Rodinny dom s. €. 79 sa nachadza na pozemku parc. ¢. 861/1, v katastrdlnom dzemi Raj¢any, obec Raj¢any s 534
obyvatel'mi, na okraji obce. Nehnutelnost je samostatne stojaci rodinny dom s dvorom. Od okresného mesta
Topol'¢any je obec vzdialena priblizne 10 km a dopravné spojenie je autobusovou dopravou, pricom cas jazdy do
mesta je priblizne 13 mintt. V obci sa nachadza zakladna siet obchodov, obecny urad, kultirny dom, materska
Skola. Orientacia hlavnych miestnosti rodinného domu je ¢iasto¢ne vhodna a ¢iastocne nevhodna. Prirodné
lokality sa v bezprostrednom okoli nenachadzajud. V okoli sa prejavuje zvySena hlu¢nost a prasnost od
intenzivnej dopravy najma v pracovnych dnoch. Terén v okolf nehnutel'nosti je rovinaty. Dopravné a parkovacie
moznosti st dobré. Rodinny dom je moZné napojit' na verejny vodovod, elektricki energiu, verejny plynovod a
telekomunikicie.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Rodinny dom nude mozné po ukonceni modernizacie vyuzivat cely na byvanie a s inym vyuzitim sa neuvaZzuje.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

Zavaznym rizikom z hl'adiska bezpecnosti a plynulého uZivania stavby je havarijny stav elektroinstalacie.
Povodné podomietkové vedenie je nefunkéné a dodavka elektrickej energie je rieSend technicky nestandardnym
a provizérnym povrchovym vedenim. Tento stav nespiiia platné bezpe¢nostné normy, prinasa zvysené riziko
poZziaru alebo trazu elektrickym pridom a vyZaduje si okamzitii komplexnu rekonstrukciu.

Vzhl'adom na skutoc¢nost, Ze znalcovi nebol pocas obhliadky umozneny fyzicky pristup do priestorov 1.
podzemného podlaZia (nadmerné zapratanie priestoru a znemoZneny vstup), existuje riziko vyskytu skrytych
vad v suteréne objektu. Neoverené rizika zahifiiaji moznost zatekania, pritomnosti zemnej vlhkosti, alebo
poskodenia nosnych konstrukcif a zvislych rozvodov, ktoré nebolo mozné vizualne preverit a vyhodnotit.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

1. Dopyt v danej oblasti je v porovnani s ponukou v rovnovahe.

2. Vztah k centru obce - nehnutel'nost’ sa nachadza na okraji obce vhodna na byvanie.
3. Stucasny technicky stav - vyzaduje opravu.

4. Prevladajica zastavba - v mieste prevazuju objekty pre byvanie.
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5. Prislusenstvo nehnutel'nosti - bez dopadu na cenu nehnutel'nosti.

6. Typ nehnutel'nosti - samostatne stojaci rodinny dom so zahradou.

7. Pracovné moznosti obyvatel'stva - nezamestnanost do 5 %.

8. Skladba obyvatel'stva - priemerna hustota obyvatel'stva.

9. Orientacia nehnutel'nosti k svetovym strandm - orientacia hlavnych miestnosti ¢iastocne vhodna a ¢iasto¢ne
nevhodna.

10. Konfiguracia terénu - terén je mierne svahovity v sklone do 5%.

11. Pripravenost inzinierskych sieti v blizkosti stavby - elektricka pripojka, pripojka vody, plynova pripojka,
kanalizacia je odvedena do Zumpy.

12. Doprava v okolf nehnutel'nosti - v mieste sa nachadza autobusova zastavka.

13. Obcianska vybavenost - v mieste je obecny Uirad, materska Skola, kultirne zariadenie, zdkladna obchodna
siet’.

14. Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavieb - Ziadne prirodné ttvary v bezprostrednom okoli.

15. Kvalita Zivotného prostredia - zvySena hlu¢nost a prasnost od dopravy vzhl'adom na umiestnenie vedl'a cesty
1. triedy.

16. Moznosti zmeny v zastavbe - bez zmeny.

17. Moznosti d'alSieho rozsirenia - Ziadna moznost rozsirenia.

18. Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti - nehnutel'nost bez vynosu.

19. Nazor znalca - problematicka nehnutelnost.

Zakladny stupen predajnosti 0,3 som zvysil na 0,50 z dovodu zvySeného zaujmu o kiipu nehnutel'nosti na
byvanie v blizkosti okresného mesta Topol'Cany. Uvedeny stupen predajnosti vystihuje trh nehnutelnosti v
mieste a Case podl'a prieskumu realitnych kancelarii.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,5

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda II1. trieda + 200 % = (0,500 + 1,000) 1,500
II. trieda Aritmeticky priemer I. a IIL. triedy 1,000
I11. trieda Priemerny koeficient 0,500
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 0,275
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,500 - 0,450) 0,050

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zd6vodnenie Trieda Kepi i Kepr*vi

Trh s nehnutel'nostami
1 111 0,500 13 6,50
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 111 0,500 30 15,00
Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce

Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 1. 0,500 8 4,00
nehnutel'nost vyzaduje opravu

Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 L. 1,500 7 10,50
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.

Prislusenstvo nehnutel'nosti
5 III. 0,500 6 3,00
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti
Typ nehnutel'nosti
6 vel'mi priaznivy - samostatne stojaci dom v zadhrade, s dvorom, L 1.500 10 15.00
predzahradkou, zdhradou a d'al§im zazemim, s vybornym
dispozi¢nym rieSenim.
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 dostato¢nd ponuka pracovnych moZnosti v mieste, L 1,500 9 13,50
nezamestnanost do 5 %

Strana 17



Znalec: Ing. Andrej Lonek Cislo posudku: 27/2026

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

: i II. 1,000 6 6,00
priemerna hustota obyvatel'stva
Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
9 orientacia hlavnych miestnosti ¢iastocne vhodn4 a ¢iastocne 1L 0,500 5 2,50

nevhodna

Konfiguracia terénu
10 L 1,500 6 9,00
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizicia do 1L 0,500 7 3,50
Zumpy
Doprava v okoli nehnutel'nosti

12 V. 0,275 7 1,93
Zeleznica, alebo autobus

Ob¢éianska vybavenost' (irady, $koly, zdrav., obchody,
sluzby, kultiara)
obecny urad, poSta, zdkladna Skola I. stupen, lekar, zubar,
reStauracia, obchody s potravinami a priem. tovarom

13 IV. 0,275 10 2,75

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 V. 0,050 8 0,40
Ziadne prirodné utvary v bezprostrednom okoli

Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
15 stavby 1L 0,500 9 4,50
zvySena hlucnost a prasnost od intenzivnej dopravy
Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na

16 nehnut. 111 0,500 8 4,00
bez zmeny

Moznosti d'alSieho rozsirenia
17 ” - L. V. 0,050 7 0,35
Ziadna moZnost rozsirenia

Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 V. 0,050 4 0,20
nehnutel'nosti bez vynosu

Nazor znalca
19 IV. 0,275 20 5,50
problematickd nehnutel'nost

Spolu | | | 180 108,13

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =108,13/ 180 0,601
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kep = 85 121,01 € * 0,601 51157,73 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 LV ¢. 960 v k. 4. Rajcany
POPIS

Zakladna vychodiskova hodnota 3,32 e/m2 bola zvySena na 80% z 9,96€/m?2 z d6vodu zvySeného zaujmu o
nehnutelnosti na byvanie v okresnom meste Topol'¢any.

Koeficient vSeobecnej situacie - pozemok sa nachadza v obci Raj¢any s 534 obyvatel'mi, stavebné izemie obci do
5000 obyvatel'ov - 0,9.

Strana 18



Znalec: Ing. Andrej Lonek Cislo posudku: 27/2026

Koeficient intenzity vyuzitia - rodinny dom so Standardnym vybavenim - 1,05.

Koeficient dopravnych vztahov - pozemky v samostatnych obciach, odkial' sa mozZno dostat prostriedkom
hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do 15 min. pri beznej premavke - 0,90.
Koeficient funkéného vyuZitia Gzemia - obytna - 1,30.

Koeficient technickej infrastruktiry pozemku - dobra vybavenost (k pozemkom je pristup po ceste 1. triedy, ma
rozvod verejného vodovodu, elektrickej energie, verejného plynovodu, telekomunikacie) - 1,3.

Koeficient povysujtcich vztahov - iné faktory - tvar pozemku - 3,0

Koeficient redukujucich faktorov - nevyskytuje sa - 1,0.

Parcela Druh pozemku z REoll Spoluvla'stmcky Vymera [m2]
vymera [m?2] podiel
861/1 zastavana plocha a nadvorie 130,00 1/1 130,00
861/4 zastavana plocha a nadvorie 215,00 1/1 215,00
861/5 zastavana plocha a nadvorie 14,00 1/1 14,00
Sll)olu 359,00
vymera
Obec: Rajcany
Vychodiskova hodnota: VHwm; =80,00% z 9,96 €/m2 = 7,97 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks L . , , . . \ .
koeficient vieobecnej 2. stav.ebne, tzemie obcido 5000 obyva'ltelov, 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 rekreacné 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 : Sy . . “ . s 0,90
, 15 min. pri beZnej premavke, pozemky v mestach bez moznosti vyuZzitia
vztahov : .
mestskej hromadnej dopravy
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych tizemi (obytna alebo rekreac¢na poloha) 1,30
vyuzitia Uzemia
ki . , Y , — . . - o
fotent iy 2 dobrbavenest (neinostwaplenta e p i dry e
infrastruktiry pozemku P yvoay, Y Py
kz o p . . _—
olentpovylicic 4,74 840 (it v ol e ol il g
faktorov Y pravyp po¢.
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 0,90 * 1,05 * 0,90 * 1,30 * 1,30 * 3,00 * 1,00 4,3120
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwy * kpp = 7,97 €/m2 * 4,3120 34,37 €/m?2
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 861/1 130,00 m?* 34,37 €/m2*1/1 4 468,10
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parcela & 861/4 215,00 m2 * 34,37 €/m2 * 1/1 7 389,55
parcela & 861/5 14,00 m? * 34,37 €/m2 * 1/1 481,18
Spolu 12 338,83
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[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovit vSeobecnd hodnotu rodinného domu s. ¢. 79 na parc. CKN ¢ 861/1 s
prisluSenstvom a pozemky parc. CKN ¢.861/1, 861/4, 861/5 v k. Gi. Raj¢any, obec Rajcany, okres Topol'cany.

Vseobecnda hodnota bola stanovena s vyuzitim metodickych postupov uvedenych v prilohe ¢. 3 vyhlasky
¢.492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Rodinny dom s. €. 79 v k. i Rajc¢any 45 750,02
Oplotenie od ulice 531,18
Pripojka elektrickej energie 55,51
Pripojka vody 518,07
Vodomerna Sachta 1039,01
Kanaliza¢na pripojka do Zumpy 211,25
Zumpa 2 321,62
Pripojka plynu 130,13
Spevnené plochy 600,93
Spolu stavby 51157,73
PozemKky
LV €. 960 v k. a. Rajcany - parc. ¢. 861/1 (130 m?) 4 468,10
LV €. 960 v k. G. Rajcany - parc. ¢. 861/4 (215 m?) 7 389,55
LV €. 960 v k. 4. Rajcany - parc. ¢. 861/5 (14 m?2) 481,18
Spolu pozemky (359,00 m2) 12 338,83
Vseobecna hodnota celkom 63 496,56
VsSeobecna hodnota zaokruhlene 63 500,00
Vieobecna hodnota slovom: Sestdesiattritisicpat'sto Eur

V Topol'¢anoch, diia 07.07.2026
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[V. PRILOHY

- Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku (D 400526) zo diia 8.6.2026

- Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 960 k. 4. Rajcany zo diia 29.6.2026, vytvoreny cez
katastralny portal

- Informativna képia z katastralnej mapy k. 4. Rajcany zo dila 29.6.2026, vytvorena cez katastralny portal

- Geometricky plan ¢.41313381-178/17 zo dia 10.1.2018 overeny 1.2.2018

- Potvrdenie o veku stavby vydané Obcou Raj¢any diia 2.11.2018

- Zameranie skutkového stavu

- Fotodokumentacia
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore Stavebnictvo, odvetvi Odhad hodnoty
nehnutelnosti, pod eviden¢nym c¢islom 916115.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 27/2026.

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

Ing. Andrej Lonek



