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ZNALECKY POSUDOK

éislo 149/2026

Vo veci : Drazba nehnutelného majetku :

- podla listu vlastniectva &. 315 pre obec a k.22, Jablonica pozemky p.&. 397/%90,
397/126 a na p.&. 397/126 rodinny dom s.&. 606 s prisluSenstvonm.
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Polet stran : 36 stran, z toho 11 stran priloh

Podet vyhotoveni : 5 + 1 archiv znalca



I. UOVOD

1. Ulcha znalea :

Stanovit v3eobecnd hodnotu nehnutelnosti.

Podla listu vlastnictva &. 315 pre obec a k.i. Jablonica pozemky p.C&. 387/90,
397/126 a na p.&. 397/126 rodinny dom s.¢. 606 s prisluSenstvom.

2, Usel znaleckého posudku
Znalecky posudeck sa pouZiije na pravny ukon : draZba nehnutelného majetku podla
zakona 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drafbidch v zneni neskorSich predpisov.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany : 13.4.2026 /deit obhliadky/

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost ohodnocuje : 8.5.2026

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku

Dodané zadavatelom
Objednavka znaleckého posudku zc dia 20,3.2026 /priloha &. 3/
ZP &. 23/2021 zo dna 8.3.2021, vypracovala Ing. Zavadilové&, Jablonica

Podklady, ziskané znalcom :

Vypis =z katastra nehnutelnosti, =z listu wvlastnictva &. 315 pre obec a k.u.
Jablonica /prilcha &. 1/

Képia z katastréalnej mapy pre k.d. Jablonica /prilcha &. 2/

Porovnatelné pozemky /prilchy &. 4-6/

Inzercia realitného portalu ,Bazoi.sk™ s ponukou ohodnocovaného domu

/prilcha &. 7/

6. Pouzity pravny predpis :

Zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmod&nikoch a prekladateloch v zneni zmien a
doplnkov.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivostl SR &. 482/2004 Z.z. o stanoveni v3ecbecnej
hodnoty majetku v zneni zmien a doplnkov.

VyhiaSka Ministerstva spravodliveosti SR &. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykondva zédkon

&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, time&nikoch a prekladateloch v zneni zmien a doplnkov.
Zakon €. 527/2002 Z.z. o dobrovelnych draZbidch v zneni neskorsich predpisov.

7. Definicie posudzovanych velidin a pouZitych postupov
Metodika hodnotenia nehnutelnosti, vypraceval Zilinska univerzita - Ustav sadneho
inZinierstva v roku 2001



8. Osobitné poZiadavky zadavatela

Citujem : Zakon &. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych draZbach v znenl neskorSich
predpisov

§ 12

QOhodnotenie predmetu drazZzby

(1) DraZobnik =zaisti ochodnotenie predmetu draZby podla ceny obvyklel v mieste a
fase konania draZby. Ak ide o nehnutelnest, podnik, jehc &ast alebo o kultirnu
pamiatku alebo ak de vlastnikom predmetu draZby Gzemny samospravny celok alebo
organ EBtAtnej spravy, musi byt cena predmetu draZfby urdend znaleckym posudkom,
ktory nesmie byt v del kenania draZby starsi ake Sest mesiacov. Znalec ohodnotil
aj zavady, ktoré v désledku prechodu vlastnictva alebo iného préva nezaniknd, a
upravi prislusSnym spdscobom odhad ceny.

(2} Viastnik predmetu draZby, ako aj oscba, ktord méd predmet draZby v dribe, alebo
najomca st povinni po predchédzajltcej vyzve v &ase urfenom v tejte vyzve umoZnit
vykonanie chodnotenia, ako aj obhliadku predmetu draZby. Doba obhliadky musi byt
vo vyzve ustanovend s prihliadnutim na charakter draZenej veci, pri nehnutelnosti
spravidia tri tyZdne po odoslani vyzvy.

{3) Ak osoba, ktord ma predmet draZby v drZbe, neumecZni vykenanie ohodnotenia
predmetu draZby, ohodnotenie moZno vykeonat z destupnych tddajov, ktoré ma drazZobnik
k dispozicii.

(4) Ak je navrhovatelom draZby zaleoZfny veritel, draZobnik =za3le vlastnikovi
predmetu draZby znalecky posudok, a to najneskdr 30 dni pred dhiom konania draZby.

V zmysle § 12, ods. 1 Zakona &. 527/2002 Z.z. v platnom zneni znalec ohodnoti aj
zavady, ktoré v désledku prechodu vlastnictva alebc iného prava nezanlikna a upravi
prisludnym spésobom odhad ceny. 2 dostupnych dokladov, ktoré boli znalcovi
predloZené, kon3tatujem, Ze Kk ohodnocovanej nehnutelnosti sa neviaiu Ziadne
zavady, na ktoré by sa uplatnilo ustanovenie § 12, ods. 1.

Znalec wvykonal pokus o obhliadku a zameranie nehnutelnosti v stanovenom termine
13.4.2026, pokus bol zmareny, nehnutelnosti neboli spristupnené. Nakelko osoba,
ktoréd ma predmetné nehnutelnosti v drZbe, neumoZnila v stanoveny defi ich obhliadku
a zameranie, pristipim v stlade s § 12, ods.3 Zikona &. 527/2002 Z.z. v platnom
zneni, k ohodnoteniu z dostupnych Gdajov, ktoré mi poskytol zadavatel {Znalecky

posudok &. 23/2021 zo diia 8.3.2021, vypracovala Ing. Zavadilova, Jablenica).



II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a. Vyber pouzite]j metddy

Podla vyhlasky &. 422/2004 Z.z. o stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku sa vSecbecnd
hodnota nehnutelnosti urluje

aa. Porovnavacou metédou. Na porovnanie Je potrebny sibor aspoii troch
nehnutelnosti, ktorych uskutoéneny, resp. zamy§lany prevod sa uskutolnil v dane]
lokalite a v danom &ase. Znalcovi neboli poskytnuté, ani neziskal podklady
potrebné na pouZitie porovnavacej metddy na stavby. Porovndvaciu metddu pri urleni
vieckbecnej hodnoty stavieb nepouZijem. Znalec ziskal podklady potrebné na pouZitie
porovniavacej metddy pre pozemky z inzercie RK na predaj pozemkov v cbcl Jablonica.
Porovnavaciu metédu pri urdenl vSeobecnej hodnoty pozemkov pouZijem.

ab. Kombinovanou metddou. Podkladom pre pouZitie kombinovane]j metddy je schopnost
stavby dosahovat vynos. Nakolko sa Jedna o ohodnotenie rodinnéhc domu s
prisludenstvom, u ktorého nepredpckladdm vynos z prendjmu, nepouzijem kombinovani:
metddu pri ur&eni vieobecnej hednoty nehnutelnosti.

ac. Vynosovou metddou. Podkladom pre pouZitie vyncsovej metddy Jje schopnost
pozemku dosahovat vynos. WNakolke sa jednd o© ohodnotenie pozemku, u ktoreho
nepredpokladdm vynos z prendjmu, nepouZijem vynosovd metddu pri urdeni viecbecne]
hodnoty pozemku.

ad, Metdéda polohovej diferencidcie. Pri pouZiti tejto metédy sa jednotkova
vychediskova hodnota stavieb a pozemkov upravi koeficientom polohove]
diferencidcie, vyjadrujucim vplyv polcohy a ostatnych faktorov vplyvajicich na
hodnotu v danom mieste a &ase. Pri urdeni v3eobecne] hodnoty pouZijem i metddu
polcohove]j diferenciicie.

b. Vlastnicke a evidendéné tdaje

List vlastnictva &, 315 pre cbec a k.a. Jablonica

A, Majetkova podstata:

Parcely

p.¢. 397/90 zéhrady o vymere 390 m2

p.¢. 397/12¢ zastavané plochy a nédvoria o vymere 317 m2

Stavby

na p.&. 3%7/128% rodinny dem s5.&. 606

B. Vlastnici

1 Cyprich Martin, r. , . , PsC .
/nar. / - 1/1

C : Tarchy : St uvedené zapisy, vid LV,
Iné tdaje : Bez zapisu.
Poznanka : Je uvedeny zépis, vid LV.




c. Obhliadka a zameranie nehnutelnosti

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim a =zameranim bola zmarend dia
13.4.2026. Udaje poskytnuté zadavatelom boli dorudené diia 14.4.2026 (ZP &. 23/2021
zo dia 8.3.2021, vypracovala Ing. Zavadilovéa, Jablonica).

d. Technické dokumentdcia - porovnanie sGladu projektove] dokumenticie a stavebnej
dokumentacie so zistenym skutodnym stavom :

Boli predlefené doklady tveriace prilohy k ZP &. 23/2021 =zo dne 8.3.2021,
vypracovala Ing. Zavadilova, Jablonica. Stlad nebolo moZné posudit, nehnutelnosti
neboli spristupnené.

e. Udaje katastra nehnutelnosti - porovnanie stladu popisnych a geodetickych
fidajov katastra nehnute¥nosti so zistenym skutoénym stavom
Nebeoll zistené Ziadne rozdiely.

f. Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, ktoré s predmetom chodnotenia

1. Rodinny dom s.&. 606
2. Plot, brana a branka
3. Studia

4. Vonkajfie apravy

5. Pozemky

g. Vymencovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, ktoré nie 0 predmetom
chodnotenia: -

h. Informécia z tdzemného planu o zavazngch regulativech priestorového usporiadania
a funkéného vyuZivania pozemkov, nazov fzemného planu k zrozhodnému datumu a
identifikdecia, kde je Uzemny pléan verejne pristupny

Rodinny dom je postaveny v zastavane] Casti obce. Obec Jablonica mé& vypracovany
schvaleny UP verejne dostupny na webove] stranks.



2. VYPOCET VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

RODINNE DOMY

1. Rodinny dom s.¢. 606

POPIS STAVBY

Rodinny dom nebol spristupneny, ohodnotenie wvypracujem =z dokladov, ktoré mi
predloZzil zadévatel - ZP &. 23/2021 zo dia 8.3.2021, vypracovala Ing. Zavadilové,
Jablonica. Technicky popis a vybavenost predpokladam rovnakd, ako v uvedenom ZP.

Na z&klade Gdajov uvedenych v citovanom ZP sa jednd o rodinny dom, nakolko viac
ako polovica podlahove] plochy v3ietkych miestnosti je ur&end na byvanie, dom ma
jedno nadzemné podlaZie a obsahuje samostatny byt, pristupny =z verejnej
komunikicie.

Kondtrukéné prvky a vybavenost uvaZujem v rovnakom rozsahu akoc v citovanom ZP.
Pri obhliadke som zistil, Ze na fasidde rodinného domu Jje vonkajisia jednotka
klimatizdcie. Hodnotu klimatizacie som do posudku doplnil.

Rodinny dom bol postaveny v roku 1970. V rokoch 2012 aZ 2019 bela zhotovend
Ciastodnd rekondtrukcia. Uvedené udaje sa uvadzajd v citovanom %P, preukdzané sd
aj prilohami tohto posudku. Rekondtrukciu rodinného domu zohladnim vypodltom
opotrebenia analytickou metédeou.

Zistil som, Ze rodinny dom je v ponuke realitnej kanceldrle na predaj. V ponuke
sa nachddza aj &iastoénd fotodokumentacia, na =zaklade ktorej som =zistil, :Ze

interiér rodinného domu nie je stavebne dokongeny po vykconanej rekonS3trukecii.
Uvedend skuto&nost pri ohodnoteni zchladnim.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jedncbytové budovy

MERNE JEDNOTKY

- Zaciatok _ . 2
Podlazie uFvania Vypocet zastavanej plochy ZP [m“] kzp

1. NP 1970  10,5*11,8 123,9 120/123,9=0,969

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpo&tovy ukazovatel je vytvoreny po podla¥iach na mernt jednotku m? ZP podla
zé&sad uvedenych v pouZitom katalégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod I PoloZka Hodnota
2 Zaklady

2.1.a betdnové - objekt bez podzemného podlaZia s vodorovnou izoldciou 960
3 Podmurovka

3.1.b nepodpivnidené - priem. vySka do 50 cm - omietand, $kérované tehlové murivo 380




4 Murivo

4.1.d murované z tehal v skladobnej hr. nad 30 do 40 ¢m 1000
5 Deliace konstrukcie

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

6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

7.1.b s rovnym podhladom drevené trdmové 760
8 Krovy

8.3 véznicové sedlové, manzardové 575
10 Krytiny strechy na krove

10.2.b palené a betdnové skridlové ostatné tazké (vinovky, TRF, TRH, TRP), obycajné 670

dvojdrazkove
12  Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.a z pozinkovaného plechu Upiné strechy (Zfaby, zvody, kominy, prieniky, 65

snehové zachytavacle)
13 Klampiarske konstrukcie ostatné {parapety, markizy, balkony...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20
14 Fasadne omietky

14.1.a Skrabany brizolit, omietky na bdze umelych latok nad 2/3 65

14.1.c vapenné a vapenno-cementové hladké nad 2/3 S0
15 Obklady fasad

15.4.d umely kamen do 1/3 45
17 Dvere

17.4 rémové s vyplhou 515
18 Okna

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530
19  Okenné zal(zie

19.3 kovové 300
22  Podlahy obytnych miestnosti {okrem obytnych kuchyn)

22.8 palubovky, dosky, xylolit 185
23  Dlazby a podiahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelna, motorickd 280
30 Rozvod vody

30.2.a z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 35
- Konstrukcie naviac

klimatizacia 62

ISpolu 7247

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

33.2 plastové a azbestocementové potrubie {2 ks) 20
34  Zdroj teplej vody

34.1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s Gstrednym 65

vykurovanim {1 ks)




35 Zdroj vykurovania
35.2.d lokalne - naftové a staloZiarne kachle (1 ks) 45
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne
36.1 sporak elektricky s elektrickou rirou a keramickou platfiou (1 ks) 200
36.5 umyvacka riadu (zabudovana) (1 ks) 150
36.7 odsavac par (1 ks) 30
36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30
36.11 kuchynska linka z materidlov na bdze dreva (za beZny meter rozvinutej Sirky) 193
{3.5 bm)
37 Vnutorné vybavenie
37.4 vana plastovd rohova alebo s virivkou (1 ks) 115
37.5 umyvadio {1 ks) 10
38 Vodovodné batérie
38.1 pakové nerezové so sprchou {1 ks) 35
38.3 pakové nerezové (2 ks) 40
39 Zachod
39.3 splachovaci bez umyvadla {1 ks) 25
40 Vnuatorné obklady
40.2 prevaZnej Casti kipefne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80
40.4 vane (1 ks} 15
40.7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15
45  Elektricky rozvadzac
45.1 s automatickym istenim {1 ks) 240
|spolu 1308

Hodneta RU na m2 zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: Key = 4,142
Koeficient vyjadrujlici Gzemny vplyv: ky = 0,95
PodlaZie | Vypoéet RU na m? ZP Hodnota RU [€/m?]

1. NP (7247 + 1308 * 0,969)/30,1260 282,63

TECHNICKY STAV

Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metddou:

Cislo Nazov Ce_novy .FOR . | Zivotnost | Vek Opotrebenie
podiel {%]| uZivania [%]

1 Zaklady vratane zemnych prac 11,18 1970 120 56 5,22

2 Zvislé konstrukcie 17,95 1970 120 56 8,38

3 Stropy 8,85 1970 120 56 4,13

4 Zastre3enie bez krytiny 6,70 1970 120 56 3,13

5 Krytina strechy 7,80 2012 60 14 1,82

6 Klampiarske konStrukcie 0,99 2012 60 14 0,23

7 Upravy vnltornych povrchov 4,66 1970 80 56 3,26

8 Upravy vonkajgich povrchov 2,33 1970 80 56 1,63

9 Vnutorné keramickeé obklady 1,28 2019 50 7 0,18

10  Schody 0,00 1970 0 0 0,00

11 Dvera 6,00 2019 60 7 0,70
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12 Vrata 0,00 1970 -0 0 0,00
13 Okna 6,17 2012 60 14 1,44
14 Povrchy podldh 3,90 2018 60 8 0,52
15  Vykurovanie 0,52 2018 50 8 0,08
16  Elektroinstalacia 6,06 2019 50 7 0,85
i7  Bleskozvod 0,00 1970 0 0 0,00
18  Vnutorny vodovod 1,28 2019 50 7 0,18
19  Vnuatornd kanalizacia 0,23 1970 80 56 0,16
20 Vnutorny plynovod 0,00 1970 0 0 0,00
21  Ohrev teplej vody 0,76 2019 40 7 0,13
22 Vybavenie kuchyi 7,01 2019 30 7 1,64
23 Hygienické zariadenia a WC 1,75 2019 60 7 0,20
24  Vytahy 0,00 1970 0 0 0,00
25  Ostatné 4,58 2019 50 7 0,64

. Opotrebenie 34,52%

$ Technicky stav 65,48%

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 282,63 €/m2*123,90 m?*4,142*0,95 137 791,77
Technicka hodnota 65,48% z 137 791,77 90 226,05

PRISLUSENSTVO

Plot

Rodinny dom nebol spristupneny, véetne prisluSenstva, ohodnotenie vypracujem =z
dokladev, kteoré mi predlczil zadévatel - ZP &. 23/2021 zo dna 8.3.2021, wvypracovala
Ing. Zavadilova, Jablonica. Technicky popis a vybavenost predpokladém rovnaku,
ako v uvedenom ZP.

Plot bol postaveny v roku 2019. Uvedeny udaj sa uvadza v citovanom ZP. Zivotnost
daného druhu stavby je 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex InZinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. ) . Rozpoctovy
‘ Popis Pocet M {Body / M) ukazovatel
1.  Zakiady vratane zemnych prac:
z kamefia a betdnu 60,00m 700 23,24 £/m
2. Podmurovka:
betdénova monoliticka alebo prefabrikovana 60,00m 926 30,74 €/m
Spolu: 53,98 £€/m

3.  Vypln plotu: o
z betdnovych prefabrik. dosiek do bet. stipikov ~ 150,00m? 545 18,09 €/m
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Dizka plotu: 60 m

Pohladova plocha vyplne: 60*%2,5 = 150,00 m?
Koeficient vyjadrujiici vyvoj cien: kco = 4,142
Koeficient vyjadrujiici azemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypofet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

. Zaciatok o o
Nazov uSivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Plot 2019 7 53 60 11,67 88,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ] Vypocet | Hodnota [€]
. ) * 53, +150,00m* * 18, 2) * 4,142
Vychodiskova hodnota iﬁg g_r(,) m * 53,58 €/m +150,00m" * 18,09 €/m’) 2342171
Technicka hodnota 88,33%z23421,71¢€ 20 688,40

Brana a branka

Rodinny dom nebol spristupneny, vdetne prisluSenstva, ohodnotenie vypracujem z
dokladov, ktoré mi predloZil zaddvatel - ZP &. 23/2021 zo dha 8.3.2021, vypracovala
Ing. Zavadilov&, Jablonica. Technicky popis a vybavenost predpokladdm rovnaku,
ake v uvedenom Z°P.

Bréana a branka boli vybudované v roku 1970. Uvedeny ddaj sa uvadza v citovanom

ZP. Zivotnost daného druhu stavby je 80 rokov (pri predpokiadane] zostédvajucej
Zivotnosti cca 24 rokov).

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex InZinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. . Rozpodtovy
N P Pocet M} |Body / MJ .,
c. opis oce v/ ukazovatel
4. Plotové vrata:
a) plechové piné 1ks 7435 246,80 €/ks
5. Plotové vratka:
a) plechové plné 1ks 4050 134,44 €/ks
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kep = 4,142
Koeficient vyjadrujlci tzemny vplyv: ky = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypolet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Ziveotnosti odbornym odhadom
Zaciatok
Na .. V [rok ro 9 g
azov uSivania [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]

Brana a branka 1970 56 24 80 70,00 30,00
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov t Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskovad hodnota  [1ks * 246,80 €/ks + 1ks * 134,44 €/ks} * 4,142 * 0,95 1 500,14
Technicka hodnota 30,00%z1500,14 € 450,04
Studna

Rodinny dom nebol spristupneny, véetne prislufenstva, ohodnotenie vypracujem z
dokladov, ktoré mi predloZil zadavatel - ZP &. 23/2021 zo diia 8.3.2021, vypracovala
Ing. Zavadilova, Jablonica. Technicky popis a vybavenost predpokladam rovnaky,
ako v uvedenom ZP.

Studfia bola vybudovanid v roku 1970. Uvedeny (daj sa uvadza v citovanom ZP.
Zivotnost daného druhu stavby je 100 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 825 7 Studne a zachyty vody
KS: 222 2 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
T¥9: kopana
Hibka: 8 m
Priemer: 100C mm
Pocet elektrickych ¢erpadiel: 1
Keeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 4,142
Koeficient vyjadrujtici tizemny vplyv: ky = 0,95
Rozpoétovy ukazovatel: do 5 m hibky: 81,49 €/m
5-10 m hibky: 149,21 €/m
TECHNICKY STAV
Vypo&et opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Ziveotnosti odbornym odhadom
. Zaciatok
Nazov v, . V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
uzivania
Studna 1970 56 44 100 56,00 44,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov i Vypocet ] Hodnota [€]
. . . (81,49 €/m * 5m + 149,21 €/m * 3m + 357,83 €/ks * 1ks})
Vychodiskova hodnota 4142 * 0,95 4772,68
Technicka hodnota 4400%z4 772,68 € 2 099,98

Pripojka vody

Rodinny dom nebol spristupneny, v&etne prisluSenstva, ohodnotenie vypracujem =z
dokladov, ktoré mi predlofil zadavatel - ZP &. 23/2021 zo dila 8.3.2021, vypracovala
Ing. Zavadilova, Jablonica. Technicky popis a vybavenost predpokladam rovnaku,
ake v uvedenom ZP.
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Pripojka vody bola wybudovand v roku 1970. Uvedeny udaj sa uvaddza v citovanom ZF.
Zivotnost daného druhu stavby Jje 80 rokov (pri predpokladane] zostavajucej
Zivotnosti cca 24 rokov).

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 1 Vodovod
Koéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvoedy vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategdria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC
Polozka: 1.1.a) Pripcika vody DN 25 mm, vritane navitavacieho pasu

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 125G/3C,1260 = 41,49 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 15 bm
Q Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: key = 4,142
; Koeficient vyjadrujiici Gzemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypodet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadcm

. Zatiatok 0 0
Nazov uSivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Pripojka vody 1870 56 24 20 70,00 30,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

? Nazov Vypocet l Hodnota [€]
vychodiskova hodnota 15 bm * 41,49 £/bm * 4,142 * 0,95 2 448,89
Technicka hodnota 30,00%z2448,89 € 734,67

=
a
|

Vodomerna Sachta

Rodinny dom nebol spristupneny, vietne prisluSenstva, ohodnotenie vypracujem =z
dokladov, ktoré mi prediozil zaddvatel ~ ZP ¢. 23/2021 zo dha 8.3.2021, vypracovala
Ing. Zavadilovd, Jablonica. Technicky popis a vybavenost predpckladam rovnakg,
ako v uvedenom ZP.

Vodomernd Zachta bola vybudovand v roku 1970. Uvedeny Gdaj sa uvadza v citovanom

zP. Zivotnost daného druhu stavby je 80 rokov {pri predpokladanej =zostdvajtGce]
Zivotnosti cca 24 rokov).

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 1 Vodovod
Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategdria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.5. vVedomerna 3achta (JKS0 825 5)
Polozka: 1.5.a) betdnova, ocelovy poklop, vratane vybavenia
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Rozpoctovy ukazovatel za mernid jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OF

Pocet mernych jednotiek: 2,59 m? OP
Koeficient vyjadrujlci vyvoj cien: kew = 4,142
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypotet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov |Zai’:iatokuiivania| V [rok] | T frok] ] Z frok] | 0 [%] | TS [%]
Vodomerna Sachta 1970 56 24 30 70,00 30,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 2,59 m3 OP * 254,27 €/m3 OP * 4,142 * 0,95 2 591,36
Technicka hodnota 20,00%z2591,36€ 777,41

Pripojka kanalizacie

Rodinny dom nebol spristupneny, v&etne prislufenstva, ohodnotenie vypracujem z
dokladov, ktoré mi predloZil zadavatel - ZP &. 23/2021 zo dnia 8.3.2021, vypracevala
Ing. Zavadilova, Jablonica. Technicky popls a vybavenost predpokladam rovnakuy,
ako v uvedenom ZP.

Pripojka kanalizacie bola vybudovana v roku 2018. Uvedeny udaj sa uvadza v
citovanom ZP. Zivotnost daného druhu stavby je 80 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizéacia

Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategdria: 2. Kanalizdcia (JKSO 827 2)

Bod: 2.3. Kanalizaéné pripojky a rozvody - pectrubie plastové
Polozka: 2.3.b) Pripojka kanalizdcie DN 150 mm

Rozpoétovy ukazovatel za merni jednotku: 855/30,1260 = 28,38 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 20 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: ke = 4,142

Koeficient vyjadrujici dzemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypoelet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadonm
Nazov | Zadiatok uZivania I V [rok] I T [rok] [ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]

Pripojka kanalizacie 2018 8 72 80 10,00 90,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov l Vypodet | Hodnota [€]
vychodiskovd hodnota 20 bm * 28,38 €/bm * 4,142 * 0,95 2233,45
Technicka hodnota 90,00%z2233,45€ 2 010,11
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Pripojka elekiro

Rodinny dom nebol spristupneny, v&etne prisluSenstva, ohednotenie vypracujem =z
dokladov, ktoré mi predlozil zadavatel - ZP &. 23/2021 zo dna 8.3.2021, vypracovala
Ing. Zavadilova, Jablonica. Technicky popis a vybavenost predpokladam rovnakg,
ako v uvedenom ZP.

Pripojka elektro bola zhotovenad v roku 20189. Uvedeny tidaj sa uvadza v citovanom
7ZP. ?ivotnost daného druhu stavby je 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 828 7 Elektrické rozvody
Kéd KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikadné rozvody a vedenia

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody {(JKSC 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.q) kéblova pripojka vzdusnd Cu 4%16 mm*mm

Rozpoétovy ukazovatel za mern( jednotku: 390/30,1260 = 12,95 €/bm

Pocet kablov: 1

Rozpo&tovy ukazovatel za jednotku navySe: 7,77 €/bm

Poéet mernych jednotiek: 12 bm

Koeficient vyjadrujlici vyvoj cien: key = 4,142

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kny = 0,85

TECHNICKY STAV

Vypodet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zivotnosti codbornym odhadom
Nazov ] Zaciatok uZivania | V [rok] | T [rok] | Z [rok] | O [%}] l TS [%])

Pripojka elektro 2019 7 53 60 11,67 88,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskovd hodnota 12 bm * (12,95 €/bm + 0 * 7,77 €/bm) * 4,142 * 0,95 611,48
Technicka hodnota 88,33%:z611,48€ : 540,12

Spevnena plocha

Rodinny dom nebol spristupneny, v&etne prislusenstva, ohodnotenie vypracujem z
dokladov, ktoré mi predlo#il zadavatel - ZP &. 23/2021 zo dha 8.3.2021, vypracovala
Ing. %avadilovéa, Jablonica. Technicky popis a vybavenost predpokladam rovnaky,
ako v uvedenom ZP.

Spevnena plocha bola vybudovanad v roku 1975. Uvedeny udaj sa uvadza v citovanon
7p. Jivotnost daného druhu stavby je 80 rokov (pri predpokladanej zostavajuce]
Zivotnosti cca 29 rokov).

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 22 2,5 Spevnené plochy
Kod KS: 2112 Miestne komunikécie
Kod KS2: 2111 Cesiné komunikéicie
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.2. Plochy s pevrchom z monclitického betdnu
8.2.

Polozka: a) Do hriubky 100 mm

Rozpottovy ukazovatel za merni jednotku: 260/30,1260 = §,63 €/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: 10,8 m? ZP
Koeficient vyjadrujtici vyvoj cien: key = 4,142
Koeficient vyjadrujici tizemny vplyv: kn = 0,85

TECHNICKY STAV

Vypo&et opotrebenia lineidrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Zaciatok
Na A v Z [rok 0 [% TS [9
azov uSivania [rok] T [rok] [rok] [%] [%]
Spevnena plocha 1875 51 29 30 63,75 36,25

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 10,8 m* ZP * 8,63 €/m2 ZP * 4,142 * 0,95 366,75
Technicka hodnota 36,25 %z 366,75 £ 132,95
Vonkajsie schody

Rodinny dom nebol spristupneny, v&etne prisiuSenstva, ohodnotenie vypracujem =z
dokladov, ktoré mi predloil zadavatel - ZP &. 23/2021 zo dna 8.3.2021, vypracovala
Ing. Zavadilova, Jablonica. Technicky popis a vybavenost predpokladam rovnakd,
ako v uvedenom ZP.

Vonkajsie schody boli vybudovanég v recku 1970. Uvedeny tdaj sa uvadza v citovanom

7ZP. Zivotnost daného druhu stavby je 80 rokov (pri predpokladanej zostavajtce;
Zivotnosti cca 24 rokov).

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 822 2 VonkajZie a predloZené schody

Koéd KS: 2112 Miestne komunikicie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 10. Vonkajsie a predloZené schody [JKSO 822 2)

Bod: 10.4. Betdnové na terén s povrchom z keramicke: dlaZby
Rozpoétovy ukazovatefl za mernil jednotku: 385/30,1260 = 12,78 €/bm stupna
Pocet mernych jednotiek: 3,6 bm stupiia

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 4,142

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypodet opotrebenia linedrnou metédou so stancovenim #ivotnosti odbornym odhad
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. Zadiatok

g Nazov Aciato Virok] | Tirok] | zlrok] | O[%] | Ts[%

uzivania

: vonkajsie schody 1970 56 24 80 70,00 30,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota 3,6 bm stupria * 12,78 €/bm stupfia * 4,142 * 0,95 181,04
Technickd hodnota 30,00 % z 181,04 € 54,31

REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov I Vychodiskova hodnota [€] |Technické hodnota [£€]

Rodinny dom ¢. 606 137 791,77 80 226,05
Plot 2342171 20 688,40
Brana a branka 1500,14 450,04
Celkom za Ploty 24 921,85 21 138,44
Studiia 4 772,68 2 099,98
Pripojka vody 2 448,89 734,67
Vodomerna Sachta 2 591,36 777,41
Pripojka kanalizacie 2233,45 2 010,11
Pripojka elektro 611,48 540,12
Spevnena plocha 366,75 132,95
Vonkajsie schody 181,04 54,31
Celkom za Vonkajsie dpravy 8 432,97 4 249,57
Celkom: 175919,27 117 714,04
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3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

1. Analyza polohy nehnutelnosti

Ohodnocované nehnutelnosti sa nachadzaji v obei Jablonica. Jedna sa o okrajova
tast obce, lokalita je zastavana rodinnymi domami. Zaujem o kupu daného druhu
nehnutelnosti Je niZsi, ako ponuka. Pracovné moZnosti obyvatelstva sd
charakterizované mierou nezamestnanosti, ktora sa v danej lokalite pohybuje
v rozmedzi do 10 %. V danej lokalite si vybudované vSetky druhy inZinierskych
sieti. Kvalita Zivoiného prostredia v bezprostrednom okoli stavby je ovplyvnend
zvySenym hlukom od intenzivnej dopravy. Poloha nehnutelnosti je wyhovujGca pre
svoj tcéel vyuZitia.

2. Analyza vyuZitia nehnutelnosti

VyuZitelnost ohodnocovaneyj nehnutelnosti je moZna na u&el, pre ktory sa postavila

- byvanie.

3. Analvza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti
Nepredpokladém Ziadne riziko spojené s vyuZivanim ochodnocovanych nehnutelnosti.

METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

STAVBY

pristupnost
5 priemernym

Vzhladom na wvek budevy, polohu budovy, typ nehnutelnosti, Jjej
a vzhladom na trh s nehnutelnostami v danej lokalite uvaZujem
koeficientom polchove] diferencidcie vo vysSke C,40.

Priemerny koeficient pelohovej diferenciacie: 0,4

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Hodnota
1,200
0,800
0,400
0,220
0,040

Trieda |
l. trieda
Ii. trieda
lil. trieda
V. trieda
V. trieda

Vypocet
il. trieda + 200 % = (0,400 + 0,300)
Aritmeticky priemer [. a Ili. triedy
Priemerny koeficient
Aritmeticky priemer V. a lll. triedy
1IL trieda - 90 % = (0,400 - 0,360)

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo

Popis/Zdévodnenie

Trieda

keoi

Vaha
Vi

Vysledok
keoi*vy

Trh s nehnutelnostami
dopyt v porovnani s ponukou je nizsi
Poloha nehnutelnosti v danej obci - vztah k
centru obce
€asti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce
Suéasny technicky stav nehnutelnosti
nehnutelnost vyZaduje opravu
Prevladajlca zastavba v okoli nehnutelnosti
objekty pre byvanie, Sport, rekredciu, parky a pod.
Prislusenstvo nehnutelnosti
bez dopadu na cenu nehnutefnosti

M.

0,220

0,400

0,400

1,200

0,400

13

30

2,86

12,00

3,20

8,40

2,40
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Typ nehnutelnosti
6 priemerny - dom v radovej zéstavbe, atriovy dom-s
predzahradkou, dvorom a zdhradou, s dobrym
dispoziénym rieSenim.
Pracovné moZnosti obyvatelstva - miera
7 nezamestnanosti I 0,800 9 7,20
dostatodna ponuka pracovnych moznosti v dosahu
dopravy, nezamestnanost do 10 %
Skladba obyvatelstva v mieste stavby
priemerna hustota obyvatelstva
Orientéacia nehnuteinosti k svetovym stranam
orientacia hlavnych miestnosti k SZ -5V
Konfiguracia terénu
10  rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o skione [ 1,200 6 7,20
do 5%
Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, IL 0,800 7 5,60
kanalizacia, telefdn, spolocna anténa
Doprava v okoli nehnutelnosti
feleznica a autobus
Obc.
vybav.(trady,$kol.,zdrav.,obchody,sluZby, kulttra)
13 obecny Grad, po3ta, zékladna kola, zdravotné M. 0,400 10 4,00
stredisko, kultdrne zariadenie, zakladna obchodnad
siet a zakladné sluzby
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
fiadne prirodné Utvary v bezprostrednom okoli
Kvalita Zivot. prostr. v bezprostrednom okoli
15 stavby ill. 0,400 9 3,60
zvy$end hluénost a prasnost od intenzivnej dopravy
MoZnosti zmeny v zastavbe-tizem.rozvoj,vplyv na

. 0,400 10 4,00

IL. 0,300 6 4,80

V. 0,220 5 1,10

12 Il 0,400 7 2,80

14 V. 0,040 8 0,32

16 nehnut. . 0,400 3 3,20
bez zmeny
Moznosti d'alSieho rozsirenia
17  rezerva plochy pre dalsiu vystavbu trojnasobok az . 0,400 7 2,80

patnasobok sicasnej zastavby
Dosahovanie vynosu z nehnutelhosti

18 ] s V. 0,040 4 0,16
nehnutefnosti bez vynosu
Naz?r znal,ca . i} 0,400 20 8,00
priemerna nehnutefnost
|spolu | l | 180 83,64
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov | Vypodiet Hodnota
Koeficient polohovej diferencidcie  kpo = 83,64/ 180 0,465
vieobecna hodnota VSHs = TH * kep = 117 714,04 £ * 0,465 54 737,03 €
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POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Pozemky

Jablonica je obec s poétom ocobyvatelov do 5000.

Jednd sa o pozemky v zastavanom

vzemi obce, v KN zapisané ake =zastavand plocha a nadvorie, resp. =zahrada. Je
moZnost napoiitf na vietky IS.
LV ¢. 315
Spolu . ,
A Spoluvlastnicky | Vymera
Parcela Druh pozemku vymera . N
) podiel [m?]
[m?]
397/90 zahrada 390,00 1/1 350,00
397/126 zastavand plocha a nadvorie 317,00 1/1 317,00
olu
SF,) 707,00
vymera
Obec: Jablonica
Vychodiskova hodnota: VHuy = 3,32 €/m?
Oznacenie a ndzov . Hodnota
.. Hodnotenie . .
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vieobecnej 2. stavebné tzemie obci do 5 000 obyvatefov 0,90
situacie
ky
koeficient intenzity 5. rodinné domy so $tandardnym vybavenim 1,05
vyuZitia
ko 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial sa moZno dostat
koeficient dopravnych prostriedkom hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym 0,90
vztahov vozidlom do centra mesta do 15 min. pri beZnej premavke (Senica)
ke
koeficient funkéného 3. plochy obytnych Gzemi (obytnd poloha) 1,30
vyuZitia Uzemia
ki . , , . . . .
koeficient technickej :;xﬁrn\wf;(:z‘tr}]rﬁc;ysﬁ;;enost {moZnost napojenia na viac ako tri 1,50
infradtruktiry pozemku 4 Iny
ke 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o klpu, ak to nebolo
koeficient povy3ujacich P ¥ S VYrazne zvysenym zatjm PY, 3,00
zohladnené v zvyienej vychodiskovej hodnote
faktorov
Kr
koeficient redukujicich 3. rusivy hluk z cestnej dopravy 0,80

faktorov
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JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov l Vypocet Hodnota

. . - . kep=0,90 * 1,05 * 0,90 * 1,30 ¥ 1,50 *

Koeficient polohovej diferenciacie 3.00 * 0,80 3,9803
Jednotkova vieobecna hodnota VEHm = VHun * koo = 3,32 €/m? * 3,9803 13,21 £/m?
pozemku
VYHODNOTENIE

Nazov | Vypocet ] Vieobecnd hodnota [€]
parcela ¢. 397/90 390,00 m? * 13,21 €/m* * 1/1 5 151,90
parcela ¢. 397/126 317,00 m? * 13,21 €/m? * 1/1 4 187,57
Spolu | | 9 339,47

Porovnavacia metoda

Podkladom pre stanovenie VSH bola inzercia realitnych kanceldrii na ponuku
porovnatelnych pozemkov v obci Jablonica. Z ponuky som vybral 3 pozemky.

Poéet MJ ohodnocovanych pozemkov : 707,00 m?

Zoznam porovnavanych pozemkov :

Jablonica 1

Stavebny pozemok v Jablcnici velkestou vhodny na 2 rodinné domy. MoZnost napocjit
na kanalizéciu, elektrinu a vodovod. Pozemok jen v Casti zaplavovej obklasti.

Druh dokladu: Ponuka realitnej kancelarie
Identifikacia dokladu: 1

Datum k dokladu: 2. 4. 2026

Pocet MJ pozemkov: 1 091,00 me

Cena pozemku podla dokladu: 80 000,00 €

Cena pozemku na MJ: 73,33 €/m?

Jablonica 2

Stavebny pozemok v Jablonici na Trnavskej ulici, pristupny z viacerych stran po
asfaltove] komunikidcii. Pri pozemku su vietky IS.

Druh dokladu: Ponuka realitnej kancelérie
ldentifikacia dokiadu: 2

Datum k dokladu: 2. 4. 2026

Pocet MJ pozemkov: 856,00 m?

Cena pozemku podl'a dekladu: 52 000,00 €

Cena pozemku na MJ: 60,75 €/m?

Jablonica 3

Stavebny oploteny pozemok v Jablonici na stavbu RD., Priamo na pozemku je voda a
elektina.
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DPruh dokladu: Peonuka 2z internetu
Identifikacia dokladu: 3

Datum k dokladu: 2. 5. 2024

Pocet MJ pozemKov: 483,00 m2

Cena pozemku podfa dokladu: 28 000,00 €

Cena pozemku na MJ: 57,97 €/m?

PouZité koeficienty

- druh porovnatelnej ceny - vietky ceny st z ponuk RK v&etne provizie a vytvorenej

rezervy na pripadnd zYavu z ceny - koeficient 0,70

- aktualnost porovnatelnej ceny — ponuky 1 a 2 st v aktudlnom v &ase vypracovania

ZP - koeficient 1,00 ponuka 3 je z roku 2024, medzicdasom pri3lo k zvySeniu
cien pozemkov - koeficient 1,05

- vplyv pclohy pozemku v obci - vSetky ponuky RK st na pozemky v rovnakej obci
ako ohodnocovany -~ koceficient 1,00.

- moZnost zadstavby - porovndvané pozemky sU na vystavbu rodinnych demov,
ohodnocovany pozemok ma rovnaké vyuZitie - koeficient 1,00

- technickd infraStruktira - pozemok v ponuke 1 nemd plyn - koeficient 0,90
pozemok v ponuke 2 m& rovnaka vybavenost IS ako chodnocovany pozemok
- koeficient 1,00 pozemok v ponuke 3 nemd plyn a kanalizdciu
- koceficient 0,80

~ zataZe a cbmedzenia - ohodnocovany pozemok je ovplyvneny zvySenym hlukom
od cestnej dopravy na prilahlej komunikacii - koeficient 0,80,

pozemok v ponuke 1 ja aj v zaplavovej zdne - koeficient 0,70

Vypocet vSeobecnej hodnoty pozemku

Nazov | Jablonica 1 l Jablonica 2 | Jablonica 3
. . 80 000,00 52 000,00 28 000,00
Cena porovnatefného majetku {€] , . .
(ponukova cena) {ponukova cena) {ponukova cena)
Cena na MJ [€/m?] 73,33 60,75 57,97
Hodnotenie faktorov t | |

Ekonomické faktory 0,7000 (,7000 0,7000

- druh porovnatelnej ceny horsie horsie horgie

Ekonomické faktory 1,0000 1,0000 1,0500

- aktudlnost porovnatelnej ceny zhoda zhoda lepsie

Polohové fakto

- vplyv polohy g)zemku v sidelnom 1,0000 10000 1,0000

, zhoda zhoda zhoda

Utvare

Fyzické faktory 1,0000 1,0000 1,0000

- moznost / regulativy zastavby zhoda zhoda zhoda

Fyzické faktory 0,9000 1,0000 0,8000

- technicka infradtruktira horgie zhoda horsie

Fyzicke faktory 0,7000 0,8000 0,8000

- zataZe a obmedzenia hiuk z v v "
horsie horsie horsie

dopravy

Spolu: 0,4410 0,5600 0,4704

Vyhodnotenie

Porovnatefna hodnota na MJ [€/m?] 32,34 34,02 27,27

Priemerna porovnatelha 5

hodnota 31,21 €/m
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Vypoéet porovnatelnej hodnoty na MJ [€/m?]:
Jablonica 1: 73,33*(0,7000%1,0000*1,0C00%1, 0000*0, $000*0,7000)= 32,34 €/m?

Jablonica 2: 60,75* {0, 7000%1,0000%1,0000%1,0000%1,0000*0,8000)= 34,02 €/m?
Jablonica 3: 57,97*(0,7000*1,0500%1,0000*%1,000C*0,8000*0,8000)= 27,27 €/m?

Vypodet priemernej porovnatefnej hodnoty na MJ [€/m?]:

(32,34434,02+27,27)/3=31,21 €/m?

VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet Hodnota
Vieobecna hodnota na merna
jednotku
Vieobecna hodnota pozemku
stanovena metddou porovnavania

31,21 €/m?

VSHpoz = 707 m? * 31,21 €/m? 22 065,47 €

VYBER VHODNEJ METODY

Metdda vypoctu vieobecnej hodnoty pozemkov Hodnota [€]
Metdda polohovej diferencidcie 9 339,47
Porovnavacia metoda 22 065,47

Vzhladom na polohu pozemkov, ich wvybavenost, pristupnost a vzhladom na trh
s pozemkami v danej lokalite povaZujem =za vhodnej3i spésob urcenia hednoty
pozemkov porovnavaciu metddu.

VSH pozemkov = 22 065,47 €

VSH na MJ = 31,21 €/m?
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ITI. ZAVER

1. Otazky zadavatela : -

2. Odpovede na otazky : -

Rekapitulacia zistenej hodnoty nehnutelnosti so zavadami, ktoré
v désledku prechodu vlastnictva alebo iného prava nezanikna

Nazov | V3eobecns hodnota [€]
Stavby
Rodinny dom €. 606 41 955,11
Plot 9 620,11
Brana a branka 209,27
Spolu za Ploty 9 829,37
Studna 976,49
Pripojka vody 341,62
Vodomerna Sachta 361,50
Pripojka kanalizacie 934,70
Pripojka elektro 251,16
Spevnend plocha 61,82
Vankajsie schody 25,25
Spolu za Vonkajsie Upravy 1 976,05
Spolu stavby 54 737,03
Pozemky
LV & 315 - parc. £ 397/90 (390 m?) 12 171,90
@ LV €. 315 - parc. & 397/126 (317 m?) 9 893,57
e Spolu pozemky (707,00 m?) 22 065,47
Vieobecna hodnota celkom 76 802,50
Vseobecna hodnota zaokrihlene 76 800,00
Vieobecna hodnota slovom: Sedemdesiatsesttisicosemsto Eur _
V Senici, 8. maj 2026
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IV. PRILOHY

1 - Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu viastnictva &. 315
pre obec a k.t. Jablonica

2 - Kopia z katastralnej mapy pre k.d. Jablonica

3 - Objednavka znaleckého posudku zc dha 20.3.2026

4 - Porovnavany pozemok ~ Jablonica 1

5 - Porovnavany pozemok — Jablonica 2

6 - Porovnavany pozemok — Jablonica 3

7 - Inzercia realitného portalu ,Bazod.sk™ s ponukou ohodnocovaného domu
8 - Rodinny dom s.&. 606 - pddorys 1. NP (zo ZP &. 23/2021}

9 -~ Situacia {(zo ZP &. 23/2021)
10 - Fotodokumentacia vyhotovend pri pokuse o obhliadku




.\;\ N
LS,
-

Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEINOSTI

Qkres t 205 Senica Datum vyhotovenia  : 13.4.2026
Obec 1 504416 Jablonica Cas vyhotovenia 1 7:58:44
Katastralne tizemie  : 821586 Jablonica {Tdaje platmé k : 10.4.2026 18:00:00

Vypis je nepouZitelny na pravne ukony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 315

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
Parcely registra ,,C" evidované na katastrélnej mape Podet parciel: 2
Parcelné &islo | Vymerav | Druh pozemku Sposob Drub chranenej Spolotna Umiestnenie Druh
mw? vyuZivania nehnutelnosti nehnutelnost’ pozemku | pravneho
pozemku vziahu
397/90 390 Zihrada 4 1 1
3 Iné nidaje: Bez zépisu
397/126 317 | Zastavana plocha 15 1 1
< a nidvorie
g Iné tidaje: Bez zdpisu

Legenda
Spdsob vyuZivania pozemku
4 Pozemok prevaZne v zastavanom fizemi obce alebo v zahradkarskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina, ovocie,
okrasna nizka a vysoké zeleft a iné polnohospodérske plodiny
15 Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznadena stpisnym &islom

Spoloéna nehnutelnost
1 Pozemok nie je spolognou nehnutelnost'ou

ek e e

Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom dzemi obce

Stavby Podet stavieb: 1
g, Suapisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chranenej Umiestnenie
a_« cislo parcelné &islo stavby nehnutel'nosti stavby
606 397/126 10 | Rodinn§ dom 1
Iné Oidaje: Bez zapisu

Legenda

Druh stavby
10 Rodinny dom

Umiestnenie stavby
I Stavba postavend na zemskom povrehu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTEENOSTI
Vlastnik Podet vlasinikov: |

Spoluvlastnicky

Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov e
podie

gislo | Miesto trvalého pobytu/ Sidlo |
Datum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikaény udaj

2 Cyprich Martin 1. , , a, PSC RN 11
Ditum narodenia;

lz2




Titul nadobudnutia:
Kipna zmluva V-1779/2018 vklad povoleny 27.06.2018, £.2.227/18

Iné idaje: Bez zapisu

Poznamky

K nehnutel'nosti

Ozndmenie o zafatie vykonu zéloZného prava k V-1601/2021 v prospech: UniCredit Bank
Czech Republic and Slovakia, a.s., pobodka zabranitnej banky, Sancova /A, 81333
Bratislava, 1CO 47251336 na: pozemok registra C KN parcelné gislo 397/90, zihrada o viymere
390 m2, pozemok registra C KN parcelné &islo 397/126, zastavana plocha a nadvorie o vymere
317 m2, stavba - rodinny dom so stipisnym ¢isiom 606 na pozemku registra C KN s parcelnym

tislom 397/126 podla P-124/2026, ¢.z. 69/26

CAST C; TARCHY

Spravea - Neevidovani
Najomea - Neevidovani
Ina opravnena osoba - Neevidovani

K nehnutelnosti
K vlastnikovi

Obsah

Vlasinik poradové &islo 2

Zalo¥né prévo v prospech: UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., IC: 64948242,
Zeletavska 1525/1, 14092 Praha 4 - Michle, Ceska republika, organizaéni zloZka: UniCredit
Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., ICO 47251336, pobotka zahrani€nej banky, Sancova
1/A, 81333 Bratislava, Slovenska republika na zéklade Zmluvy o zriadeni zdloZného prava k
nchnutel'nosti &islo: 2021_SK_00188247_MG_1 podl'a V-1601/2021 vklad povoleny
15.06.2021 na nehnutelnosti: pozemok registra C KN parcelné &islo 397/90, zahrada o vymere
390 m2, pozemok registra C KN parcelné &islo 397/126, zastavana plocha a nadvorie o vimere
317 m2 a stavba - rodinny dom so sipisnym &islom 606 na pozemku registra CKN s
parcelnym &islom 397/126, £.2.196/21

Vlastnik poradové &islo 2

Exekuény prikaz 130EX 1048/25-33 na vykonanie exekicie zriadenim exekuéného zaloZného
prava na nehnutel'nosti: pozemok registra C KN parcelné éislo 397/90, zahrada o vymere 390
m2, pozemok registra C KN parceiné &islo 397/126, zastavana plocha a nadvorie o vymere 317
m2 a stavba ~ rodinny dom so sipisnym ¢islom 606 na pozemku registra C KN s parcelnym
gislom 397/126 vo vlasinictve 1/1 povinného: Cyprich Martin, nar. ,

, . v prospech opravneného: Intrum Slovakia s.r.o.,
Mytna 48, 81107 Bratislava - Staré Mesto, ICO: 37927795,Exekitorsky trad al'a, JUDr.
Lubomir Pekar - siidny exekiitor, 927 (1 §al’a, podlia Z-3043/2025, &.2.265/25

Vypis je nepouZitel'ny na pravne tkony

2z2
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Nazov

Trnavsky > Senica » Jablonica » k.4, Jablonica

397/97 25N 563/3 5651,
600 25631

397/96

2565/3
3971154

2566/8
642

397/95
2566/2

3971121
641

3971122

367

397/12{506

397/189 e®,
397/12
39719
39172 6

4371
537
428/
36727
73
430 39715 39

256812

256613

256813
B f5

2569/4

640

257003 8

2570/4

2014

27491

2782110

42911 ka5 397i4
434 20
432 o7ice S 27823 8 | 27822
433 435389 278219 Googflin )
Vytladené z aplikacie MAPKA. NepouZitelné na pravne tkony. (1/1)

Meranie a grafické zndzornenie je len informativne a je nepouzitelné na vytyGenie hranic pozemkov a osadenie siavied na
pozemky. Vytyéenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky méze vykonat len odborne spdsobila osoba.



ug, as. Tel.: 02/5248 0141
U’ Zelindrska 6 E-mail: zaulem@ub.sk
821 08 Bratislava Web: vanw.u9 sk

Ing. Ludovit Jurik
Hurbanova 519/24
90501 Senica

V Bratislave, dfia 20.03.2026
Vec: Objednavka znaleckého posudku

Tymio si u Vas objednavame vyhotovenie znaleckého posudku za Utelom organizovania dobrovolnej
drazby na predmeiné nehnutelnosti na zéklade navrhu na vykonanie drazby od zaloZného veritefa.

Predmetom ohodnotenia (predmetom draZby) je stbor nizsle uvedenych nehnutefnosti

LVE. Qkresny Urad — kat. odbor Katastralne Gzemie | Obec

3156 Senica Jablonica Jablonica
Pozemhy parc, reg. ,C”;

Parcelné gislo Druh pozemku Vymera fm? LV ¢E.

397/90 Zahrada 390 315

397/126 Zastavana plocha a nadvorie M7 315
Stavby:

Stipisné ¢islo Na parcele ¢.: | Popis stavby/Druh stavby

6086 3977126 Rodinny dom /10
Viastnikom predmeiu drazby v podiele 1/1 je:

Titul, meno a priezvisko: Martin Cyprich

Bydlisko:

Datum narodenia:

Obhliadka predmetu drazby sa uskutoéni diia: 13.04.2026 o 10:00 hod.

V pripade, ze Vam viastnik ohodnocovanej nehnutefnosti, resp. osoba, ktora ma predmetnd
nehnutefnost' v siidasnosti v dribe, v hore uvedenom termine obhliadky, kiory mu bol vopred plsomne
ozndmeny, neumozni vstup na predmetnd nehnutelnost a vykonanie obhliadky, Ziadam Vas aby ste
ohodnotenie nehnutelnosti vykonali v zmysle ustanovenia § 12 ods. 3 zékona & 527/2002 Zz. vznp 2z
dostupnych tdajov, kioré ma draobnik k dispozicii”, tj. s pouZitim starého znaleckého posudku. V
takomto pripade Vas Ziadame o uréenie vBeobecnej trhove] hodnoty predmetne] nehnutefnosti, ku ditu
vypracovania Vasho znaleckého posudku a vypracovanie a zaslanie pisomneho protokolu o nelspeSnom
pokuse vykonat znaleckt obhliadku,

Zaroveh ziadam o vyplnenie protokolu o priebehu obhliadky (v prilohe), zaslanie znaleckého
posudku v elektronickej podobe, vratane fotografii na adresu marla.chlipalova@u9.sk a vyhotovenie a
zaslanie znaleckého posudku v 5 képidch. Znalecky posudok k ohodnocovanej netinutefnosti ma obsahovat
ohodnotenie nehnutefnosti v zmysle vyhlasky Ministerstva spravodlivosti & 482/2004 o stanoveni
vSeobecne] hodnoty majetku.

S pozdravom 09, a5, Zelnarska6 /17 /

821 08 Brati="-
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1000 356w e et TGO B
I DPH;: $K2021706280 1S A.s.

Mgr. Maria Chlipalova

Prilohy: - protokot o vykonani znaleckej obhliadky
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& Vietky Pozemky pre radinné damy, Jahlonica, Predaj

RADO | Stavebny pozemok 1091m2 | Jablonica

© Jablonica, okres Senica,

& Pozemok (1091 m? @ Pévodny stav

80 000 €

73,33 €/m?

Popis nehnutelfnosti

RADO Reality Vam ponuka na predaj stavebny pozemok o rozlohe 1091m2 v
obci Jablonica, kiora sa nachadza 30 od Trnavy a 20 mintt od Mohyly Milana
Rastislava Stefanika. Pozemok je moZné zakupit ako jeden alebo ako dva
pozemky. Pozemok sa nachadza na konci obce, v tichej Casti susedi s polom.
Na pozemku nie st priamo inzinierske siete. Viete sa napojit na kanalizaciu,
vodovod a elektrinu. Pozemok je v Casti zaplavove] oblasti, avSak k pozemku

‘je vypracovany aj projekt pre dva domy. Viac info po telefdne. PRECO TENTO:

- tiché prostredie - komplet obé&ianska vybavenost - vhodné aj ako mensi
developersky projekt pre dva domy - dobrd poloha LOKALITA: V okoli je
komplet obéianska vybavenost: zékladna skola, Skélka, mhd zastavky, viakova
stanica, posta, potraviny. ldealne miesto pre rodinu s detmi s malo susedmi.
Cena celeho pozemku je: 80.000,~-EUR



& Vietky Pozemky pre rodinng domy. Jablonica, Predaj

Na predaj stavebny pozemolk v Jablonici

@ Trnavska, Jablonica, okres Senica

£2 Pozemak

52 000 €

Popis nehnutelnosti

Leaders&Partners s.r.o. pobocka Senica ponlka na predaj stavebny pozemok
v obci Jablonica Celkova vymera pozemku je 856m2. Pozemok je rovinaty a
pristup na pozemok je z viacerych stran. Pozemok sa nachadza pri hlavnej
ceste na Trnavskej ulici. Na pozemku nie su ziadne tarchy ani vecné bremena.
Pozemok sa nachadza v obci Jablonica , ktora disponuje s kompletnou
obcianskou vybavenostou. V obci sa nachédza futbalové ihrisko , kostol ,
‘reStauracia , skola , potraviny , obecny trad. Jablonica je vzdialena 10km od
okresneho mesta Senica a 30km od krajského mesta Trnava. Cena pozemku
je 52 000%£. Provizia pre RK je zahrnuta v cene.
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Hlavna strénka > Reality > Predaj > Pozemky > Inzerat &€ 164483839

predaj stavebného pozemku - [2.5. 2024] Zmazat/ Upravit/ Topovat

b
"-‘5‘5!5?1

Pozemok sa nachéddza v obci Jablonica. Vymera pozemku je 483m2. Na pozemku vodomerna $achta s
vodomerom, Elektrika je odpojens ale je pri pozemku, Pozemok je rovinaty a oploteny. Sirka pozemku je 18m,
Pozemok je vyCisteny a pripraveny na realizaciu stavby.

Pozemok sa nachddza v obci Jablonica s kompletnou abgianskou vybavenostou. V obci sa nachadzajd potraviny

, 25, M5, kostol , futbalové ihrisko , vlakova a autobusova stanica. Nach&dza sa len 10 mindt od okresného
mesta Senica a 30 mindt od krajského mests Trnava. V okoli obce je plno zelene a pekna priroda.

Meno: Jozef
Telefon: 090... zobraz &slo

[ 2183

Lokalita: &(0,906 32 Senica

Videlo: 25 ludi

Cena: 28000¢€

https:/ireality.bazos.skfinzerat/164483838/predaj-stavebneho-pozemku.php 1/2




P % . “ ‘.‘,-‘_ - - -
s d - {"N«J . g ( o
Whad BaZOSSk Oblfibené inzeraty  Moje inzersty  Pridatiinzerat

R

Hiavna stranka > Reality > Predaj » Domy > EInzerdt £. 190759642

Na predaj 3~izb. rodinny dom, pozemok 707 m2, Jablonica - [14.4. 2026] Zmazat/ Upravit/ Topovaf

Exkluzivine VAm ponlkame na predaj 3 izb. rodinny dom s velkym sineénym pozemkom, ktory sa nachddza v obcl Jablonica. Skutoény potencidl tohto miesta vynikne
najmé po citlivej rekon3trukeii, ktora prepoji interiér s rozlahlou zéhradou, Ak tizite po byvani va viastnom rodinnom deme s dobrou dostupnostou, tato ponuka je préve
pre Vds. POPIS DOMU: - rodinny dom dany do uZivania v r. 1976, je postaveny z porabeténu, prieéky z tehly, strecha sediova, palena stresnd krytina - zastavana placha
domu je 120 m2 ~ rodinny dom preSiel rekonstrukciou v r. 2019, kedy boll vymeneng plastové oknd, novy ohrieval vody, plévajlce podlahy, v r. 2023 nova kuchynska
linka v modernom Style, vymenend interiérové dvere, kompletna rekonitrukeia kipeine, aj WC, schodisko v rekondtrukcii., TECHNICKE INFORMACIE:

* kirenie; na tuhé paliva krbovymi kachtami,

* pripojenie na IS: voda, elektrina, kanalizacia

* podlahy: diafba, pldvajlce podiahy, drevend v izbach

POZEMOQK:

* ie oploteny a udrfiavany s celkovou vimerou 707 m2

* pondka posedenie v altdnku s vyhladem do zaheady

* moznost roznorodého vyuzitia, & w2 na vystavbu bazéna, hospodarskej budovy...
* parkovanie priamo pred domom

DISPOZICNE RIESENIE:
* ystupna chodba, z ktorej vstupujete do obyvacej Casti spojenej s kuchyfiou s komarou je tlastoéne prepojend s obyvacou Eastou, kiipeliia s vaiiou, samostatné WC

LOKALITA: Obec Jablonica sa nachadza na Zahori, ktoré je obliibenym miestom pre byvanie pre svoju polohu, dobri dostupnost a ob&iansku vybavenost. Objednajte si u

nés obhliadku na tel. éisle 0907 267 674 a radi Vam predstavime tento rodinny doméek ... V cene je zahrnuty kompletny realitny a pravay servis - kiipna zmluva, ¢hrada
zakladnych poplatkov - notér+kataster, prepis energli, odovzdanie nehnutelnosti. Financovanie zabezpedime bezplatne s najiepéimi finanénymi podmienkami na trhu.

Mano:  Lenka Krikova

Telefdn: +42,.. zobraz &islo
Lokalita: 0,906 32 Senica

Videlo: 764 ludi

Cena: 77000C

©2026 Bazof - Inzercia, bazar Domy
Pomoc, Otézky, Hodnotenie, Kontakt, Reklama, Podmienky, Ochrana Gdajov, RSS, Mobilnd verzia
Inzerdty Reality celkom: 63144, za 24 hodin: 3890

Mapa kategéril, Najvyhladavaneisie vyrazy
Krajiny: Slovenska, Ceska repubiika, Poisko, Rakisko
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako z n a 1 e ¢ zapisany v zozname znalcov,
tlmodnikov a prekladatelov, ktory vedie Ministerstve spravodlivosti Slovenske]

republiky v odbore Stavebnictvo, odvetviach Pozemné stavby, Odhad hodnoty
nehnuteInosti, pod evidenénym ¢islom 8911457.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod &islom 152/2026.

Zaroveii vyhlasujem,

fe som si wvedomy nasledkov vedome nepravdiy,
posudku.

znaleckého

Ing. Lydovit
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