Znalec: Ing.Lubomir Rajnoha, E.M.Soltésovej £.40, 953 01 Zlaté Moravce
Evidenéné cislo: 912898
&islo telefonu, mobil:0903427691

znalec.rajnoha@gmail.com

Zadavatel: U9.a.s. Zelinarska &.8, 821 08 Bratislava.

Cislo spisu (objednavky): Objednavka zo diia 22.01.2026.

¢islo 12/2026

Vo veci: Zistenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti - na stavby rod. domov so 5.6.355 a 356 na parc.KN
8.58/4 a 58/3 s prislusenstvom a pozemkami parcela KN &.458/2, 58/3 a 58/4 nachadzajice sa v
k.u.DraZovce obec Nitra k (€elu organizovania dobrovolng] drazby.

Pocet stran (z toho priloh): 37(8)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 5 x objednavatel
1 x znalec



- Ing, Rajnoha Lubomir &fslo posudku: 12/2026

JVODNA CAST

nalca Stanovit vieobecnl hodnotu na stavby rod. domov so s.6.355 a 356 na parc.KN £.58/4 a
uéenstvom a pozemkami parcela KN €.458/2, 58/3 a 58/4 nachadzajlce sa v k.0.DréaZovce obec

zn'a'ie'ckého posudku: organizovanie dobrovolnej drazby.

um, ku ktorému je vypracovany posudok
{rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu): 24 02.2028.

um, ku ktorému sa nehnutefnost’ alebo stavba ohodnocuje: 24.02.2026

dklady na vypracovanie posudku :

a) Dodané zadavatefom :

;Objednévka draZobnej spolognosti U9.a.s. o vypracovanie zn.posudku na stavby rod. domov so s.€.350 a
56 na'parc.KN ¢.58/4 a 58/3 s prlsiuéenstvom a pozemkami parcela KN £.58/4 a 58/3 nachadzajlce sa v
Drazovece, obec Nitra k Ugelu organizovania dobravolnej drazby.

lecky posudok ¢.21/2023 vypracovany Ing. Jaliusom Jahnatkom 10.02,2023.

') Podklady ziskané znalcom:*

ypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu viastnictva £.4375 vyhotoveny cez katastralny portal zo dfa
3:02.2026, k.u. DraZovce, obec Nitra.

;Képla katastrélnej mapy vytvorend cez katastréiny portal zo diia 23.02.2026, k.0.DraZovee, obec Nitra.

oUzste pravne predpisy a literatura:

Vyhlagka MS SR 8.492/2004 Z.z. o stanoven( v8eobecnej hodnoty majetku v zneni vyhlasky MS SR
62612007 Z.z,v zneni vyhlasky MS SR ¢.605/2008 Z.z.,v znenl vyhlagky MS SR &.47/2009,v zneni vyhiasky
S SR 6.254/2010 Z.z. a v znen{ vyhlagky MS SR £.213/2017 Z.z.

Z kon ¢.382/2004 Z.z. o znalcoch timo&nikoch a prekiadatefoch ao zmene adoplneni niekiorych

akon &.93/2006 Z.z. ktorym sa doplita zakon &.382/2004 Z.z. o znalcoch, timoé&nikoch a prekladateloch
0 zmene a doplneni niektorych zakonov,

akon &.65/2018 Z.z. ktorym sa dopliia zakon &.382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatefoch
zmene a doplneni niektorych zékonov.

Vyhlagka MS SR &.228/2018 Zz. v zneni vyhlasky MS SR &.160/2023 Z.z., ktorou sa vykonava zakon
znalcoch,timoénikoch a prekladatefoch ao zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich
redplsov

etodika’ vypottu vieobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb, Zilinska univerzita — Ustav stdneho
' rstva v Ziline (2001).

. [__J__efl_n_:cle__ posudzovanych veli€in a pouZitych postupov:

e’‘pojmov

cna hodnota (VSH)

hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
:.'_hajpravdepodobnejé‘,ej ceny ku diiu ohodnotenia, ktorl by tieto mali dosiahnut na trhu v
.;voinej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajlci budd konat s patritnou
stou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohniikou.
ledkom s anovema je véeobecna hodnota na Grovni s dafou z pridanej hodnoty.

_ hodnota stavieb (VH)
va. hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo mozno hodnotend stavbu
at '.formou vystavby v £ase ohodnotenia na Urovni bez dane z pridanej hodnoty.

odnota staweb (TH)
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Znalec: Ing. Rajnoha Lubomir &fsla posudku: 12/2026

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

Technicky stav stavby (TS) - je percentuélne vyjadrenie okamzitého stavu stavby.

Vynosova hodnota (HV) - je znalecky odhad sucasnej hodnoty budugich disponibilnych vynosov z vyuZitia
nehnutelnosti formou prenajmu,diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Opotrebenie stavby (O) - je percentuélne vyjadrenie opotrebenia stavby.
Vek stavby (V) - je vek stavby v rokoch od zaCiatku uZivania k terminu postdenia/ohodnotenia.

Zostatkova ivotnost stavby (T) - je predpokladanéd doba daldej Zivotnosti stavby v rokoch aZ do
predpokladaného zaniku stavby.

Predpokladana Zivotnost stavby (Z) - je predpokladana (alebo stanovena) celkova Zivotnost' stavby v rokoch.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouZité rozpottové ukazovatele publikovane v Metodike vypodtu
véeobscne] hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podia

postednych znamych Statistickych Gdajov vydanych SU SR platnych pre 4. $tvrtrok 2025.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavieb uréena s analytickou metodou.

Stanovenie véeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb sa pouZivaju metody:

-Metéda porovnavania (Pri vypotte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je pofrebny subor aspon
troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (obstavany priestor, zastavana
plocha, podlahové plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych objektov a
ohodnhocovaného objektu),

-Kombinovana metéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metody je zalozeny
na vaZenom priemere vynosovej a technicke] hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa vypodita
kapitalizaciou budtcich odgerpatefnych zdrojov potas ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou
budUcich odéerpateinych zdrojov potas &asovo obmedzeného obdobia s naslednym predajomy},

-Metéda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technick( hodnotu).

Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie véeobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaji metody:

-Metoda porovnavania (Pri vypoéte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stbor aspoi
troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat' na mernt jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odlidnosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

-Vynosové metdda (Len pozemky schopné dosahovat’ vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypotita
kapitalizaciou budiicich od&erpatelnych zdrojov potas gasovo neobmedzeného obdobia),

-Metoda polohovej diferenciacie (Princip metody je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovil hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.
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Znalec: Ing. Rajnoha Lubomir Sislo posudku: 12/2026

Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:
Pri ohodnoteni boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe & 3 vyhiadky MS SR &. 492/2004 Z.z.
o stanoveni véeobecne] hodnoty majetku. v zneni vyhladky MS SR £.626/2007 Z.z,v zneni vyhladky MS SR

¢&.605/2008 Z.z.v znenivyhldsky MS SR £.47/2009,v znenlvyhldsky MS SR £.254/2010 Zz a v
zneni vyhlagky MS SR £.213/2017 Z.z.

Zdévodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie v8eobecnej hodnoty stavieb:

Pri ohodnoteni boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe & 3 vyhlasky MS SR ¢, 492/2004 Z.z.
o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v zneni neskorgich vyhiasok.

Pri zisteni véeobecne] hodnoty predmetnej nehnutelnosti nie je pouzitd porovnavacia metéda, nakolko
nedisponujem s potrebnym mnoZstvom hodnovernych Gdajov o zrealizovanych obchodoch porovnatefnych
nehnutelnostl v danej lokalite.

Vynosova hodnota vzhladom na realizovany prendjom pri RD oby&ajne nedosahuje vynos, tak aby sa mohla
urobit kombinacia a tak ju vyludujem.

Pouzivam metddu polohovej diferenciacie, ktord je jednou z metdd stanovenych k zisteniu veobecnej
hodnoty v prilohe £.3 vyhlasky ¢.492/2004 Z.z.v zneni neskor$ich vyhlasok.

Posudok je spracovany podia ,Metodiky vypo&tu véeobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb®” vypracovanou
Zilinskou univerzitou - Ustavom sGidneho inZinierstva v Ziline.

Vypotet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpottovych ukazovatelov publikovanych v Metodike
vypoétu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3).Rozpottovy ukazovatel
rodinného domu je vytvoreny po podlaZiach v zmysle citovane] metadiky s tym, Ze pri tvorbe je zohtadneny
koeficient konstrukcie, vybavenia, zastavanej plochy a vysky podlaZi. Koeficient cenovej trovne je podla

poslednych znamych $tatistickych Gdajov vydanych SU SR platnych pre 4.8turtrok 2025 tj. 4,057, najblizsie
dostupny koeficient k 1. kvartéiu roka 2026.

Metoda polohovej diferenciscie
Metoda vychadza zo zakladného vztahu:

V8Hs = TH * kep (€],
kde: TH —technicka hodnota stavieb na trovni bez DPH,
kep — koeficient polohovej diferenciacie, kiory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a vieobecnou hodnotou {na Urovni s DPH)

Na uréenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouZité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zaloZeny na uréeni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh
nehnuteinostl, z ktorého sa urdia Siastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZité priemerné
koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju z odbornych skisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferenciacie na vyslednt, platna pre konkrétnu hodnotent nehnutelnost. Pri objektivizacii ma
kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Zddvodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov:
Pri zistenf véeobecne] hodnoty predmetne] nehnutelnosti nie je pouzita porovnavacia metoda, ani vynosova
hodnota, nakalko nedisponujem s potrebnym mnoZstvom hodnovernych Udajov o zrealizovanych obchodoch

porovnatelnych nehnutelnosti resp. moznosti prenajatia pozemku v danej lokalite a tak je pouZitd metoda
polohovej diferenciacie.

Metoda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:
VSHeoz = M * (VHm * kep) €],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHms - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
keo - koeficient polohovej diferenciacie
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Inalec: Ing. Rajnoha Lybomir &islo posudku: 12/2026

b) Vlastnicke a evidencné udaje :

Vlastnitka predmetnych nehnutelnosti je zapisanéd na LV £.766

1.Bihariova Kristina r. PSC
Spoluvlasinicky podiel 171

Predmetom postdenia a zistenia vieabecnej hodnoty v posudku sU nehnutelnosti zaplsané na LV
& 4375- stavba RD s0 s.¢. na parc.KN &.58/4 a stavba RD s0 5..356 na parc.KN ¢. 58/3 s prislusenstvom a
s pozemkami parc.KN &. 58/2, 58/3 a 58/4 nachadzajuice sa v kat. tzemi DréZovce, obec Nifra.

¢) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posidenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim bola vykonana diia 24.02.2026 iba za izasti dvoch rodin

najomcov v oboch stavbach, aviak v RD so s.&.355 obhliadka bola najomnikmi povolena iba obmedzene.
Planovanej obhliadky sa v sucinnosti zu&astnil i pracovnik DS Jan Rafay.

Zameranie bolo vykonané diia 24.02.2026.
Fotodokumentacia bola vyhotovena dia 24.02.2026 v dome RD so 5.£.355 iba Ciastodne.

d) Technicka dokumentacia:
Technicka dokumentécia nebola poskytnuta.

e) Udaje katastra nehnutefnosti:
Nehnutelnosti st v katastri nehnutelnosti evidované na liste viastnictva &.4375 v ku.DraZovce, obec

Drazovce, V popisnych Udajoch katastra st nehnutelnosti evidované nasledovne:

Vypis z listu viastnictva €.4375 vytvoreny cez katastrainy portal ZBGIS dha 23.02.2028, k.U. Drazovce, obec
Nitra, okres Nitra.

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C"
parc.&.58/2 zastavana plocha a nadvorie o vymere 339 m2

parc.&.58/3 zastavana plocha a nadvorie o vymere 61 m2
parc.&.58/4 zastavana plocha a nadvorie o vymere 71 m2

Stavby: Rodinny dom so s.¢ 355 na parc.KN €.58/4
Rodinny dom so s.& 356 na parc.KN €.58/3

8. Vlastnici:

1.Bih&riova Kristina r. PsC
Datum narodenia:
Spoluvlastnicky podiel M

Iné Udaje: Bez zapisu

Poznamky :
Oznamenie o za&ati vykonu zalozného prava veritela VEeobecna Uverova banka, a.s., ...

(ICO: 31 320 155) zavkladovaneho pod V 1824/2023, formou dobrovolnej drazby...

rodinnydom sUp.¢.355 na parc......
formou predaja nehnutefnosti .- parciel registra C -KN &.417/1, 417/3 a rozostavaného

rodinnéhe domu bez stpisného tisla na parcele &.417/3- na dobrovolnej drazbe, P-695/2022-

Spravcovia
Bez zapisu

Najomcovia
Bez zapisu

Iné opravnené osoby z préva k nehnutefnosti
Bez zapisu.

C. Tarchy:
Poradové &islo viastnika
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Znalec: Ing. Rajnoha Eubomir &islo posudku: 12/2026

1 ZaloZné pravo v prospech V3eobecna Uverova banka. a.s., Mlynské nlvy 1, Bratislava...
vV 1824/2023 zo d"fa 23.3.2023 .....
dom s.6.356 na parc.&.58/3 v celosti.-135/23,-195/23.

Poradové &islo vlastnika

1 Exekuatorsky prikaz EX 126EX 737/24-19 na zriadenie exekugného ...
58/4, 58/36, 58/2, rodinny dom sup.£.355 n .

Bihariova Kristina (nar. ) (EU 3ala - JUDr.Eva Palffyova)...
Vladimir, Vihorlatska 664/2, Nitra ..
6843/24-368/24,

Obhliadkou ako i porovnanim z katastralnej mapy a zépisu v LV je zrejmé Ze u stavby &.355 chyba zakres
verandy o velkosti 2,06 m x 2,27 m. Zakres stavby RD so s.€. 356 suhlasi so skuto¢nostou.

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

Rodinné domy
Rodinny dom s.¢.355 na parc. KN &.58/4
Rodinny dom s.¢.356 na parc. KN £.58/3
Ploty
Plot odd. pozemok pred RD so0 s.6.355

Plot odd. pozemok pred stavbou RD so 5.8.356, ako [ z lavej strany od
ulice

Vonkajsie Gpravy

pripojka vody

vodomerna Sachta
kanalizatna pripojka
elektricka pripojka

| spevneneé plochy asfaltove
 altanok na parc.KN ¢. 582

zahonovy obrubnik na parc.KN ¢.58/2
SpoEu stavby

Pozemky

zastavané plocha a nadvorie - parc. €. 58/2 (338 m?)

~_zastavana plocha a nadvorie - parc. €. 58/3 (61 m32)
zastavana plocha a nadvorie - parc. & 58/4 (71 m?)

Spolu pozemky (471,00 m?)

R

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie sii predmetom chodnotenia:

Stavby :drobna stavba v zadnej Easti pozemku- pravdepodobne chiieva menej ako 26 m2 ZP nezakreslena v
KM a nezapisana v LV.

Pozemky:-

b/ informacia z dzemného pldnu o zavéznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuZivania pozemkov : Nebolo potrebne skimat.
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Znalec: Ing. Rajnoha Eubomir &islg posudku: 12/2026

2 STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

2.1 RODINNE DOMY
2.1.1 Rodinny dom s.€.355 na parc. KN €.58/4

POPIS STAVBY

Predmetom ocenenia je stavba RD so s.&. 355 postavena v lokalite [BV na parc.KN €.58/4 ako prizemna
stavba RD v jednom spolognom dvore s dalsou stavbou RD so 5.6.356.
Stavebnotechnicky popis je blizsie uvedeny v popise prizemia.
Dispozitne stavba pozostava zo vstupnej verandy, kuchyne so spojovacou chodbou, kupelne, 2-och
samostatnych WC a troch izieb.
Doklady o veku stavby bofi prediozené iba giastotne a nedplne a to z vypisu evidencie supisnych ¢isel
vydany Mestom Nitra zo dia 1.02.2023 pre RD so s.2.355 s uvedenim datumu dokonéenosti pred rokom
1976. Znalec Ing. Jahnatek spojil vek dokoncenia predmetnej stavby s rokom 1962 ¢o i podla méjho nazoru
zodpoveda skutotnosti na zaklade TS a konstrukéného vyhotovenia stavby RD.
Pri obhliadke Ing. Jahnatkom mu vlastni¢ka uviedia rozsiahiu rekongtrukciu, &o je zrejmé i podla mdjho
zistenia v spojitosti s rokom 2019. S rokom 2019 sa spajaji vnutorné Upravy, dvere, okna povrchy podlah,
rozvody vody a kanalizacie, ako i osadenie el. ohrievaca. realizované vnatorné vybavenie kuchyne ako i
osadenia hygienickych zariadeni s WC.
Dalgie stavebné Gpravy st z roku 1992 a to zateplenie s vonkajsimi omietkami, vnitorne keramicke obklady,
schody, rozvody elektroin$talacie atd.

Vek stavby predmetného RD je potom k roku vypracovania ZP 64 rokov. Zivotnost stavby uréujem na
100 rokov. Vypoget V&H vzhladom na vy$sie uvedend investiciu je realizovany s analytickou metodou.

Vychodiskové hodnota (Vh} rodinného domu sa vypodita ako stet ohodnoteni jednotlivych podlazl, fak
se zast. plocha v m2 sa vynasobi vytvorenym rozpoGtovym ukazovatelom na 1 m2 zastavanej plochy
podlazia podfa prilohy &.1 Metodiky USI v Ziline.

Vychodiskovu hodnotu (Vh) upravujem koeficientom vyjadrujtici narast cien (kcu) od 4.Q/1996, ktory je
uverejiiovany Slovenskym Statistickym dradom Kk IV. kvartalu roka 2025, tj. 4,057 a Koeficientom
vyjadrujicim tzemny vplyv (km) - 1,02 pre krajské mesta, podra tabulky ¢.2, Metodiky Ust zU v Ziline.

POPIS PODLAZI
1, Nadzemné podlazie

Technické rieSenie:

1. Nadzemné podiaZie

- Z&Klady - betdnové - objekt bez podzemného podlazia s vodorovnou izolaciou

- 7vislé nosné konstrukcie - murované z inych materidlov (calsilox, siporex, calofrig) - paleny i nepéleny
stav.material v skladobne] hribke nad 50 do 60cm i so zateplenim; deliace konstrukcie - tehlove
(prieckovky);

~Vodorovné nosné konétrukcie - stropy - s rovnym podhfadom drevené tramove;

- Schodisko - makké drevo bez podstupnic;

- Strecha - krovy - véznicové valbove, stanoveé; krytiny strechy na krove - palené a beténové Skridlove
oby¢ajné dvajdréZkove; klampiarske konstrukcie strechy - z pozinkovaného plechu len Zlaby a zvody,
zaveterné listy;

- Upravy vonkajéich povrchov - fasadne omietky - omietky na baze umelych latok 4 x nad 2/3 iny;

- Upravy vnutornych povrchov - vnitorne omietky - vapenné $tukové, stierkové plstou hladeneé; vnutorne
obklady - prevaznej ¢asti kGpelne min.nad 1,35 m vysky: - samostatnej sprchy 2 x; - kuchyne min. pri
sporaku a dreze (ak je drez na stene);

- Vyplne otvorov - dvere - ping alebo zasklené dyhované; okna - plastové s dvoj. s trojvrstvovym zaskienim;
okenné zallzie - kovove,

- Podlahy - podiahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyi) - velkoplodné parkety (drevene,
laminatove); dlazby a podlahy ost. miestnosti - keramické dlaZby;

- Vybavenie kuchyi - sporak elektricky s elektrickou ridrou a keramickou plathou; - drezové umyvadio
granitove; - kuchynska linka z materialov na baze dreva (za bezny meter rozvinute] $irky) - 3,40m;

- Vybavenie kupelni - umyvadio 2 ks; - samostatna sprcha 2ks; vodovodné batérie - pakové nerezové so
sprchou 2 x; - pakové nerezove 3 X; zachod - splachovaci bez umyvadla 2 x;
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7nalec: Ing. Rajnoha Lubomir cislo posudku: 12/2026

- Vnutorné rozvody vody - z plastoveho pofrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja; zdroj teplej
vody - zasobnikovy ohrievad elekiricky;

- zahezpetovacie zariadenie-osadeny kamerovy systém;

- Vnutorné rozvody kanalizacie - plastove potrubie 1%

- Viykurovanie je zabezpeCené s prenosnymi el. ohrievadmi vo vi. najomnikov.

- Vnitarné rozvody elekirointaldcie - elektroindtalécia { bez rozvadzatov) - svetelna, motoricka; elektricky
rozvadzad - s automatickym istenim;

ZATRIEDENIE STAVEY

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

8,23*7,02+3,83%4,27+2,06%2,27 78.,3 “ ‘]2“01.’%8.8=1 523

1. NP 1962

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpodtovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na merni jednotku m? ZP podla zasad uvedenych v
pouzitom katalogu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

2 Zaklady

2.1.a beténové - objekt bez podzemného podiaZia s vodorovnou izolaciou 960
3 Podmurovka

3.1.c nepodpivniéens - priem. vyska do 56 cm - z lomaového kameiia, beténu, tvarnic 255
4 Murivo

goz;rt; murované z inych materiglov (calsilox, siporex, calofrig) v skladobnej hribke nad 50 do 1150
5 Deliace konstrukcle

5.1 tehlové (prie¢kovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160
6 vnutorné omietky
o 8.1 vépgnné stukové, stierkové plstou hiadené 400
7 Stropy
| 74bs rovhym podhladom drevené tramové 760
8 Krovy

8.2 vaznicové valbové, stanove 625

10 Krytiny strechy na krove
10.2.b palené a betonové Skridlové ostatné tazké {(vinovky, TRF, TRH, TRP), obyCajné

dvojdrazkové 670

12 Klampiarske konstrukcie strechy
12.2.b z pozinkovaného plechu len Zfaby a zvody, zaveterné listy 55

13 Klampiarske kon$trukcie ostatné (parapety, markizy, balkdny...) i
13.3 z hlinikového plechu 25

14 Fasadne omietky -
14.1.a $krabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 WESO

16 Schody bez ohfadu na nosnti konstrukciu s povrchom nastupnice
16.8 makké drevo bez podstupnic 185

17 |Dvere
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Ing, Rainoha Lubomir,

Eislo posudky: 12/2026

Znalec:

175 piné alebo zasklené dyhované 190
18 Okna
e _1_€_5_6 plastove s dvej. s trojvrstvovym zasklenim 530
19 Okenné zallzie
] 9.3 kovove 300
22 Podlahy obytnych mlestnosta {okrem obytnych kuchyii)
S 224 parkety, vlysy fokrém buRo;r_ych) korok, velkoplodné p;rkety (drevene laminatove) 355”
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti -
""""" 232 keramické dlazby 150
25  Elektroin5talacia { bez rozvadzacov)
251 svetelna, motorickd 280 i
28 Zabezpetovacie zarlqden:e (rozvod pod omietkou)
- vyskytu;ljga sa polozk—a 135 B
30 Rozvod vody
B 30.2az plastoveho potrubaa studenej a teplej vody z centraineho zdroja 35
Spolu Ll 7480
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 EKanaIizécia do verejnej siete alebo zumpy alebo septika 1
] 33.2 plastové a azbestocementove potrubie (1 ks) 10 o
3_4 B Zdroj teplej vody }
ﬁg)‘l zasobnikovy ohrievad elektricky, plynovy alebo kombinovany s Gstrednym vykurovanim (1 65
56 - Vybavenie kuchyne alebo pragovne
o -36 -1 sporék elektncky s elektrickou rarou a keramickou platiou (1 ks) 200
36.9 drezove umyvadio nerezové alebo plastove (1 ks) 30
36.11 kuchynska linka z materialov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej Sirky) (3.4 bm) 187
37 Vriut;)rne vybavenie )
37.5 umyvadlo (2 ks) 20
----- ) 37.0 samostatna sprcha (2 ks) 150 N
38 Vodoveodné batérie
] 384 pakové nerezové so sprehou (2 ks) 70 V
38.3 pakové nerezové (3 ks) 60
39 |zachod
B 39.3 splachovaci bez. umyvadla (2 ks) 50
40 |Vnatorné obklady Ty
| 402 prevaznej casti kupefne ™ min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80
405 samostatnej sprehy (2 ks) 40 B
40.7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15
45 |Elektricky rozvadzad
45,1 5 automatickym istenim (1 ks) 240
Spolu - ' 1217
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: Kcu = 4,057
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: k=102
[Podtazie .  lvypotetRUnamZZP - . . . - Hodnota RU[€/m?] |
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Znalec: Ing, Rajnoha Lubomir. Sfslo posudhku: 12/2026

{1. NP [(?480 +1217 * 1,523)/30,1260 1309,82
TECHNICKY STAV '
Vypotet opotrebenia analytickou metodou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:
: Ce
1 Zaklady vrat. zemnych prac
2 Zvislé kondtrukcie
é o Stropy
’ 4 ZastreSenie bez krytiny
5 Krytina strechy
) 6 Klampiarske konstrukcie
7 Upravy vnitornych povrchov
7 8 Upravy vonkaisich povrchov
1 |8  |vnitorné ker. obkiady
10 |Schody
- é 11 |Dvere
i 12 Vrata
7 % 13 Okna
—] 14 Povrchy podlah
- 15 Vykurovanie
— 16 Elektroinstalacia
B 17 Bleskozvod
% 18 Vnatorny vodovod
: § 19 |Vndtorna kanalizacia
B § 20  |Vndtorny plynovod
f 21 Chrev teplej vody
- 22 Vybavenie kuchyi
] 23 Hygienické zariadenia a WC
o 24 |Wtahy
:_ 25 Ostatné
|

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

— Na Hodnota [€]
------ Vychodiskova hodnota 309,82 €/m?*78,80 m?*4,057*1,02 101 027,79
e : Technicka hodnota 59,31% z 101 027,79 59 919,58

e 2.1.2 Rodinny dom s.¢.356 na parc. KN £.58/3

POPIS STAVBY

Predmetom ocenenia je stavba RD so s.&. 356 postavena v lokalite IBV na parc.KN &.58/3 ako prizemna
1 stavba RD v jednom spolognom dvore s dal$ou stavbou RD s0 5.£.355.
4,057 Stavebnotechnicky popis je bliz§ie uvedeny v popise prizemia.
% Dispozitne stavba pozostava zo zadveria chodby s kuchyfiou, kupelne, 2-och samostatnych WC a z dvoch
izieb.
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snalec: Ing. Raingha Lubomir &islo posudku: 12/2026

Doklady o veku stavby boli predlozené iba Ciastoéne a netpine a to z vypisu evidencie stpisnych Cisel
vydany Mestom Nitra zo dia 1.02.2023 pre RD s0 5.£.355 s uvedenim datumu dokonéenosti pred rokom
1976. Znalec Ing. Jahnatek spojil vek dokonéenia predmetnej stavby s rokom 1963 Co i podla mdjho nazoru
zodpoveda skutocnosti na zaklade TS a konstrukéného vyhotovenia stavby RD.

Pri obhliadke Ing. Jahnatkom mu viastnicka uviedla rozsiahlu rekongtrukciu, ¢o je zrejme i podla méjho
zistenia v spojitosti s rokom 2019. S rokorn 2019 sa spaja uloZenie novej plechovej krytiny ROWA, osadenia
Kiampiarskych konstrukcil, Upravy vnatornych a vonkajdich povrchov so zateplenim, osadenia novych
plastovych okien, poloZenia naslapnych vrstiev podlah, osadenia ohrievaga vody, vnutorného vybavenia

kuchyne, osadenia hygienickych zariadeni vratane WC aid.
Dalsie stavebné tpravy st z roku 1992 a o vnutorné keramické obklady, rozvody elektroinstalacii, rozvody

vodovodu a kanalizacie atd.

Vek stavby predmetného RD je potom k roku vypracovania ZP 63 rokov. Zivotnost stavby uréujem na
100 rokov. Vypo&et V$H vzhladom na vy§sie uvedent investiciu je realizovany s analytickou metodou.

Vychodiskova hodnota (Vh) rodinného domu sa vypo&ita ako sidet ohodnoteni jednotiivych podlazi, tak
e zast plocha v m2 sa vynasobi vytvorenym rozpodtovym ukazovatefom na 1 m2 zastavanej plochy
podlazia podla prilohy ¢.1 Metodiky USI v Ziline.

vychodiskovtt hodnotu (Vh) upravujem koeficientom vyjadrujaci narast cien (keu) od 4.Q/1996, ktory je
uverejiovany Slovenskym statistickym uradom k IV. kvartalu roka 2025, tj. 4,057 a koeficientom
vyjadrujlcim tzemny vplyv (km) - 1,02 pre krajské mesta, podra tabulky &.2, Metodiky USI ZU v Ziline.

POPIS PODLAZI
1. Nadzemné podlaZie

Technické riedenie:

1. Nadzemné podlaZie
- Zaklady - betonove - objekt bez podzemného podlazia s vadorovnou izolaciou;

- 7vislé nosné konstrukcie - murovang z inych materigiov (calsilox, siporex, calofrig) - paieny i nepaleny st.

material so zateplenim v skladobnej hrubke nad 50 do 60cm; deliace kondtrukcie - tehlove;

- Vodorovné nosné konatrukcie - stropy - § viditetnymi tramami Zelezobetonové ako prevazujlce v okrajovej

mensej ¢asti je podbitie krovne konstrukcie so sadrokartonovymi doskami;

- Strecha - krovy - pultové (so sklonom nad 10 stupfiov ); krytiny strechy na krove - plechové pozinkovane;

kiampiarske konstrukcie strechy -2 pozinkovaného plechu len Zlaby a zvody, zaveterné listy;

- Upravy vonkaj$ich povrchov - fasadne omietky - omietky na baze umelych latok- 4 x nad 2/3 iny;

- Upravy vnutornych povrchov - vnitorné omietky - vapenné Stukové, stierkové plstou hiadeng; vnutorne
obklady - prevaznej ¢asti kupeine min.nad 1,35 m vysky, - samostatnej sprchy 2 X, - kuchyne min. pri
sporaku a dreze (ak je drez na stene);

- Vypine otvorov - dvere - piné alebo zasklené dyhované; okné - plastove s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim,
okenné Zallizie - kovove;

- Podlahy - podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn) - velkoplogné parkety (drevene,
laminatové); dlazby a podlahy ost. miestnosti - keramické dlazby;

- Vybavenie kuchyn - sporék elektricky alebo plynovy s elektrickou rarou alebo varna jednotka
(stvorhorakova)- osadena keramicka platiia; - drezové umyvadlo nerezove alebo plastové; - kuchynska
linka z materialov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej $irky)- 2,0m;

- Vybavenie kapefni - umyvadio 2 x; - samostatna sprcha 2 x; vodovodné batérie - pakové nerezove so
sprchou 2 x; - pakové nerezové 3 x: zachod - splachovaci bez umyvadia 2x;

- Vnitorné rozvody vody - z plastového potrubia studenej a teplej vody z centrélneho zdroja; zdroj teplej
vady - zasobnikovy ohrievac elektricky;

- Vnitorné rozvody kanalizacie - plastové potrubie 1 x;

- Vykurovanie je zabezpetené s prenosnymi el. ohrievaémi vo vl. najomnikov.

- Vnitorné rozvody elektroinstaléacie - elektroinétalacia { bez rozvadzagov) - svetelna, motoricka, elektricky

rozvadzat - s automatickym istenim;

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytove

KS: 111 0 Jednobytové budovy

MERNE JEDNOTKY

F’odlaiie z?.é iatgk Vypotet zastavanej plochy ZP [m?] kzp
Jzivania
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Znalec: Ing. Rajinoha Lubomir . &islo posudku: 12 /2026

1. NP 1963 |7,80%9,03 70,43 |120/70,43=1,704 |
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpottovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na merni jednotku m? ZP podia zésad uvedenych v
pouZitomn katalogu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

2 Zaklady
2.1.a betdnové - objekt bez podzemného podlazia s vodorovnou izoldciou 9860

3 Podmurovka
3.1.c nepodpivniéené - priem. vyska do 50 ¢m - z lomového kamefa, beténu, tvamic 255

4 Murivo
2020[?1 murované z inych materialov (calsilox, siporex, calofrig) v skladobnej hrabke nad 50 do 1150

5 Deliace konstrukcie
5.1 tehlové (prietkovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160

6 Vntitorné omietky
6.1 vapenné §tukové, stierkové plstou hladené 400

7 Stropy
7.2.a s viditelnymi trémami Zelezobeténové 920

“gw Krovy
8.5 pultové (so sklonom nad 10 stupfiov ) 400

10 Krytiny strechy na krove B
10.1.c plechové pozinkované 570

12 Klampiarske konstrukcie strechy o
12.2.b z pozinkovaného plechu len Zlaby a zvody, zaveterné listy 55 -

“13 Kiampiarske konstrukcie ostatné {parapety, markizy, balkény...}
13.3 z hilinikového plechu 25

14 Fasadne omietky
14,1.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 260

17 Dvere -
17.2 plné alebo zasklené dyhované 190

18  |Okna i
18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530

19 Ckenneé zaldzie
18.3 kovove 300

22 Podiahy obytnych miestnosti {okrem obytnych kuchyn) o
22.1 parkety, viysy (okrem bukovych), korok, velkoplogné parkety {drevené, laminatove) 3565

23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti -
23.2 keramické dlaZby 150

25 Elektroinstaldcia ( bez rozvadzadov) -
25.1 svetelna, motoricka 250

30 Rozvod vody B

) 30.2.az plastoveho petrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 35

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
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Znalec: Ing. Rajnoha Lubomir

Eislo posudku: 12/2026

33 Kanalizacia do vergjnej siete alebo Zumpy alebo septika

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks)

10

34 Zdroj teplej vody

ks)

34.1 zasobnikovy chrievaé elektricky, plynovy alebo kombinovany s Ustrednym vykurovanim (1

36 Vybavenie kuchyne alebo praéovne

"736.2 sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou rirou alebo varna jednotka (§tvorhorékova)

(1 ks) 60
36.9 drezové umyvadio nerezové alebo plastové (1 ks) 30
36.11 kuchynska linka z materidlov na béaze dreva (za bezny meter rozvinutej Sirky) (2 bmy} 110
37 |vnatorné vybavenie
37.5 umyvadio {2 ks) 20
37.9 samostatna sprcha (2 ks) 150
38 ‘\}odovodné hatérie
| 38.1 pakoveé nerezove so sprchou (2 ks) 70
""""""" " 38.3 pakové nerezové (3 ks) 60
39 Zachod
39.3 splachovaci bez umyvadia (2 ks) 50
40 Vnutorné obklady
40.2 prevaznej ¢asti kipefne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80
40.5 samostatnej sprchy (2 ks) 40
| 407 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15
45 Elektricky rozyédzaé
o 240

45.1 s automatickym istenim (1 ks)

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 4,057
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km = 1,02

Podiazie

1. NP (6995 + 1000 * 1,704)/30,1260 288,76

TECHNICKY STAV

Vypotet opotrebenia analytickou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym cdhadom

Vypodet miery opotrebenia a technické u mefod

1 Zaklady vrat. zemnych prac 12,01 63,00 7.57
% Zvislé konstrukcie 19,58 63,00 12,34
3 Stropy 11,51 63,00 7,25
4 Zastredenie bez krytiny 5,00 63,00 3,15
5  [Krytina strechy 7,13 7.00 0,50
6 Kiampiarske konstrukcie 1,00 7,00 0,07
7 |Upravy vnGtornych povrchov 5,00 7.00 0,35
8 _L'Jpravy vonkajsich povrchov 3,25 7,00 0,23
9 |Vntorné ker. obklady 189 34,00 10,57
10 Schody 0,00 63,00 0,00
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7nalec: Ing. Rajnoha Lubomir gislo nosudku: 12/2026

41 Dvere 2,38 34,00 0,81
12 |vrata 0,00 63,00 "~ lo,00
13 |Okna 8,63 7,00 0,46

14 |Povrchy padiah 6,32 7,00 044
15 Vykurovanie 0,00 7,00 0,00

16 |Elektroindtalacia 6,50 34,00 221
17 Bleskozvod 0,00 63,00 0,00

18 Vnitorny vodovod 2,06 34,00 0,70

19 Vndtorna kanalizacia 0,13 34,00 0,04

20 |Vndtorny plynovod 0,00 63,00 0,00

21 Ohrev teplej vody 0,81 7,00 0,06

22 Vybavenie kuchyn 2,50 7,00 0,18

23 Hygienické zariadenia a WC 2,75 7,00 0,19

24 |Vytahy 0,00 63,00 000
25 |Ostatné 7,00 0,26

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Vychaodiskova hodnota 288,75 €m?*70,43 m¥*4,057*1,02 84 155,96
Technicka hodnota 62,62% z 84 155,96 52 698,46

2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Plot odd. pozemok pred RD so s.6.355

Predmetom ocenenia je plot odd. pozemok v ¢ele pozemku v ¢asti predzahradky pred stavbou RD so
s.8.355. Plot je zhotoveny na betdnovych zakladovych kondtrukciach i s podmurovkou a vrehnej konstrukcie
zhotovenej z murovanych stlpov z bielych tehal ku ktorym sl osadené kovové viozky s kovovou vyplitou.
Dizka plotu je 14,60 m a s vyskou vyplne 1,15 m. Pohladova plocha vyplne je 16,79 m?.

Vek plotu uréujem odhadom na 49 rokov. 2026-1992= 34 rokov. Zivotnost uréujem vzhladom na technicky
stav na 50 rokov.

Vychodiskovy hodnotu - (Vh) - vypotitam ako
-nasobok dfzky podmurovky a zakladov plota v metroch s prislugnou hodnotou RU podfa prilohy 8.6
-ndsobku pohladovej plochy vyplne plotu v m? s prisludnou hodnotou rozpoétového ukazovatela podfa
prilohy &.6
-pripoéitanim hodnoty vrat a vratok, podfa prilohy &.6.

Vychodiskov hodnotu - (Vh), upravujem koeficientom vyjadrujlci narast cien (kcl) od 4.Q/1998, ktory je
uverejiiovany Slovenskym $tatistickym Uradom a je 4,057 a koeficientom vyjadrujicim dzemny vplyv (km)-
0,95 pre ostatné obce, podla tabulky .2, Metodiky USI ZU v Ziline.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex InZinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Zéklady vratane zemnych prac:
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Znalec: Ing. Rajnoha Lubomir islo posudku: 12/2026

z kamena a betdnu 14.,60m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
" betonova monoliticka alebo prefabrikovana 114,60m 926 3074€m
Ispolu: i 53,98 €/m
3. |vypl plotu: -
) z ramového pletiva, alebo z ocelove] tyCoviny v rame 18,79m? 435 14,44 €/m o

1,85+10,75+2,20 = 1460 m
14,60*1,15 = 16,79 m?

kcu = 4,057

km = 1,02

Dizka plotu:

Pohladova plocha vypine:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv:

TECHNICKY STAV

Vypotet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zadiatok uZivania V [rok] |T [rok] Z frokj O [%] TS %]
Plot odd. pozemok pred %
RD 50 5.6.355 1992 34 16 50 68,00 32,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nézov Vypodet Hodnota [€]
quhodiskové hodnota (14,60m * 53,098 €/m + 16,79m? * 14,44 €/m?) * 4,057 * 1,02 |4 264,58
Technicka hodnota 3200% z 4 264,58 € 1 364,67

2.2.2 Plot odd. pozemok pred stavbou RD so s.£.356, ako i z lave] strany
od ulice

Predmetom ocenenia je plot odd. pozemok v tele pozemku pred stavbou RD so s.6.356. Plot je
zhotoveny s osadenych kovovych stlpikov v zemi uchytenych s obeténovanim a z prichyteného dréteného
pletiva 5 dlzkou 30 m a s vyskou 1,50 m. Do plota st osadené novsie plotové vrata a vratka s drétenou
vyplitou. Jedna strana vrat je odrhnuté resp. vysadena z pantov.

Vek plotu uréujem odhadom na 34 rokov. 2026-1992= 34 rokov. Zivotnost’ uréujem vzhlfadom na technicky
stav na 50 rokov.

Vychodiskovi hodnotu - {Vh) - vypogitam ako
-nasobok dizky podmurovky a zékladov plota v metroch s prisludnou hodnotou RU podia prilohy £.6

-nasobku pohladovej plochy vyplne plotu v m? s prisludnou hodnotou rozpodtového ukazovatela podia

prilchy &.6
-pripotitanim hodnoty vrat a vratok, podfa prilohy ¢.6.
Vychodiskovd hodnotu - (Vh), upravujem koeficientom vyjadrujici narast cien (kct) od 4.Q/1996, kiory je

uverejfiovany Slovenskym $tatistickym Uradom a je 4,057 a koeficientom vyjadrujicim dzemny vplyv (km)-

0,95 pre ostatné obce, podia tabulky &.2, Metodiky USI zU v Ziline.
ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO:
KS:

815 2 Oplotenie
2ex InZinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

E_OI' Popis PotetMJ |Body/MJ |Rozpottovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
okolo stipikov ocelovych, beténovych alebo
_ drevenych 30.00m |10 5,64 €m
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Znalec: Ing. Rajnoha Lubomir

gislo posudku: 12/2026

TECHNICKY STAV

Pohfadova plocha vypine:
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv:

Naz

%

Zéciato'kf;u

Spolu: 5,64 €/fm
Vyplii plotu:
zo strojového pletiva na ocelove alebo betonovée 45.00m2 380 12.61 €m
stlpiky
Dizka plotu: 20+10 = 30,00 m

30*1,50 = 45,00 m?
keu = 4,057
km= 1,02

Vypocet opotrebenia linearnou metodou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Plot odd. pozemok pred
stavbou RD so s.6.356,
ake i z lavej strany od
ulice

1992

34

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

¥P

Vychodiskova hodnota

(30,00m * 5,64 €/m + 45,00m? * 12,61 €/m?} * 4,057 * 1,02 3 048,36

Technicka hodnota

15,00% 2304836 €

457,25

Kéd JKSO:
Kod KS:

Kategéria:
Bod:
Polozka:

ZATRIEDENIE STAVBY

2.2.3 pripojka vody

827 1 Vodovod

Predmetom ocenenia je pripojka vody z verejného rozvodu s bodom napcjenia 2,0 m od &elného
oplotenia s prechodom cez meranie v spoloénej VS. Na pozemku je potom odhadovana dlzka pripojky do
stavby RD so $.6.355 je 14 m a do stavby RD s0 5.£.356 je 7,0m.

Uvazovany rok zadatia uzivania je spojeny s rokom 1992. Vek k datumu vypracovania zn. posudku je potom
34 rokov. 2026-1992= 34 rokov. Predpokladana Zivotnost' uréujem na 50 rokov.

Vychodiskova hodnota (Vh), vonkajsich Gprav uvedenych v prilohe &.8 Metodiky USI v Ziline sa
vynasobl skuto&nym mnoZstvom mernych jednotiek.

Vychodiskovt hodnotu (Vh) upravujem koeficientom vyjadrujuci narast cien (kct) od 4.Q/1996, ktory je
uverejfiovany Slovenskym 3tatistickym Uradom 4,057 a koeficientom vyjadrujucim Gzemny vplyv (km)-0,95
pre ostatné obce, podra tabufky &.2, Metodiky USI ZU v Ziline.

2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

1. Vodovod (JKSO 827 1)
1.2. Vodovodné pripojky a rady oceloveé potrubie
1.2.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navitavacieho pasu

Rozpoétovy ukazovatel za merna jednotku:
Poéet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujlici vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujiici tzemny vplyv:

TECHNICKY STAV

1780/30,1260 = 59,09 €/bm
2+14+7 =23 bm

kcu = 4,057

km = 1,02

Vypotet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
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Nazowv Zatiatok uZivania |V [rok] T [rok] Z [rok} Q [%] TS [%]
pripojka vody 1992 34 16 50 68,00 32,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypodet Hodnota [€]
y90hodisk0vé hodnota 23 bm * 59,09 €/bm * 4,057 * 1,02 5 624,02
Technicka hodnota 3200% 2562402 € i 799,69

2.2.4 vodomerna $achta

Predmetom ocenenia beténova VS s vyp. kubaturou 4,08 m3.o.p. Uvazované uzivanie je spojene s
rokom 1992. Vek k datumu vypracovania zn. posudku je potom 34 rokov. 2026-1992= 34 rokov.

Predpokladana Zivotnost urCujem na 50 rokov.
Viychodiskova hodnota {Vh), vonkajsich Gprav uvedenych v prilohe €.8 Metodiky US! v Ziline sa vynasobi

skutodnym mnoZstvom mernych jednotiek.
Vychodiskovl hodnotu (Vh) upravujem koeficientom vyjadrujtici nérast cien (kel) od 4.Q/1996, ktory je

uverejiiovany Slovenskym Statistickym tradom 4,057 a koeficientom vyjadrujucim dzemny vplyv (km)-0,95
pre ostatné obce, podfa tabulky €.2, Metodiky US! ZU v Ziline.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kad JKSO: §27 1 Vodovod

Kod K8: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOGCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod {(JKSO 827 1)

Bod: 1.5, Vodomerna $achta (JKSO 825 5)

Polozka: 1.5.a) beténova, ocefovy poklop, vratane vybavenia
Rozpottovy ukazovatel za mernii jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 1,50%1,70%1,60 = 4,08 m® OP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,057

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: k= 1,02

TECHNICKY STAV

Vypodet opotrebenia linearnou metbdou s0 stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uZivania [V Jrok] T [rok] Z frok] O [%] TS {%]
vodomerna Sachia 1992 34 i6 50 68,00 32,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypaotet o Lo : Hodnota [€]
yychodiskové hodnota 4,08 m* OP * 254,27 €/m3 OP * 4,057 * 1,02 4 293,00
Technicka hodnota 32,00% z4 293,00 € 1 373,76

2.2.5 kanaliza¢na pripojka

Predmetom ocenenia je kanalizaéna spologna pripojka z PVC potrubia s priemerom 150 mm vo |
vzdialenosti 4 m od celného oplotenia a bodom napojenia a v dvornej &asti odhadujemn dizky pripojok na 17

m,
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Znalec: Ing. Rajnaha Lubomir

6

Cislo posudku: 12/2026

vonkajsia Uprava bola vybudované v roku 1992. Vek k datumu vypracovania zn.posudku je potom 34 rokov.
‘Predpokladanu Zivotnost je uréena na 60 rokov.

vychadiskovit hodnotu (Vi) vonkajsich aprav uvedenych v prilohe &. 8 Metodiky US| v Ziline sa vynasobi
skutoénym mnoZstvom mernych jednotiek.
Vychodiskovu hodnotu (Vh) upravujem koeficientom vyjadrujici narast cien (kctl) od 4.Q/1996, ktory je

uverejfiovany Slovenskym Statistickym Gradom a je 4,057 a koeficientom vyjadrujicim tzemny vplyv (km) -
0,95 pre ostatné obce, podia tabulky &.2, Metodiky US| ZU v Ziline.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

©s Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

ov. Bod: 2.3. Kanalizatné pripojky a rozvody - pofrubie plastove
. ~ Polozka: 2.3.b) Pripojka kanalizacie DN 150 mm

sobi

Rozpo&tovy ukazovatel za mernt jednotkun 855/30,1260 = 28,38 €/bm

yje - Po&et mernych jednotiek: 4+10+2+5 = 21 bm
),95 Koeficient vyjadrujiici vyvoj cien: kcu = 4,057
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km = 1,02

TECHNICKY STAV

Vypotet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

kanalizana pripojka 1982 34

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Vychodlskovam E_odnota 21 bm * 28,38 €/bm * 4,057 * 1,02

Technicka hodnota 43,33% z 2 466,25 €

2 468,25
1 068,63

2.2.6 elektricka pripojka

Predmetom ocenenia je zemna kéblova pripojka elektriny na 380 V s meranim v oploteni z el. stlpa
stojaceho tesne pri oploteni. UvaZujem, Ze vonkajsia Uprava bola vybudované v roku 1992. Vek k datumu
vypracovania zn, posudku je 34 rokov. Predpokladanu Zivotnost' uréujem 50 rokov.

Vychodiskov( hodnotu (Vh) vonkajsich tprav uvedenych v prilohe ¢.8 Metodiky USI v Ziline sa vynasobi
skutoénym mnozstvom mernych jednotlek
Vychodiskovl hodnotu (Vh) upravujem koeficientom vyjadrujlci nérast cien (kcd) od 4.Q/1996, ktory je

uverejiiovany Slovenskym Statistickym Uradom a je 4,057 a koeficientom vyjadrujdicim tzemny vplyv (km) -
0,95 pre ostatné obce, podia tabulky &.2, Metodiky USI ZU v Ziline.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 828 7 Elektrické rozvody
Kod KS: 2224 Miestne elekirické a telekomunikaéné rozvody a vedenia

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripoiky
Polozka: 7.1.v) kablova pripojka zemna Cu 4*16 mm*mm
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Znalec: Ing. Rajnoha Lubomir sl posudku: 12 /2026

Rozpottovy ukazovatel za mernu jednotku: 525/30,1260 = 17,43 €/bm

Pocet kablov: 1

Rozpo&tovy ukazovatel za jednotku navysSe: 10,46 €/bm

Poéet mernych jednotiek: 10+7 =17 bm

Koeficient vyjadrujlci vyvoj cien: keu = 4,057
Koeficient vyjadrujuci izemny vplyv: km=1,02 ‘

TECHNICKY STAV

Vypoéet opotrebenia linearnou metddou s stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zadiatok uzivania 1V [rok] T [rok] Z {rok] 0 [%] TS [%] n
elektricka pripojka 1982 34 16 50 68,00 32,00 si
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA uw
pi
Nazov Vypotet Hodnota [€] 7
_\_{y_chodiskové hodnota 17 bm * (17,43 €bm + 0 * 10,46 €/bm) * 4,057 * 1,02 1 226,17 '
Technicka hodnota 3200%z 122617 € 392,37 ] K
J K
2.2.7 spevnené plochy asfaltové R
Predmetom ocenenia je spevnena asfaltova plocha s vyp. plochou 75,53 m2 so znanymi priehymi. K;
Jedna sa pravdepodobne nedodrzany technologicky postup vyzadujuci si riadny podklad na plochu Bi
vyuzivand na parkovanie osobnych automobilov. Uvazujem odhadom, Ze vonkajsia Gprava bola vybudovana
v roku 2019. Vek k datumu vypracovania zn. posudku je potom 7 rokov. Predpokiadana Zivoinost urCujem R«
na 15 rokov vzhladom na vy$sie popisany TS. _ P
Vychodiskova hodnota (Vh), vonkajéich Uprav uvedenych v prilohe €.8 Metodiky US| v Ziline sa vynasobi K
skuto&nym mnozstvom mernych jednotiek. K
Vychodiskovi hodnou (Vh) upravujem koeficientom vyjadrujlci narast cien (kct) od 4.Q/1996, ktory je -
uverejiiovany Slovenskym $tatistickym dradom 4,057 a_koeficientom vyjadrujicim Gzemny vplyv (km)-0,96 . TE
pre ostatné obce, podla tabulky ¢.2, Metodiky Us! ZU v Ziline. 'Z
vy
ZATRIEDENIE STAVBY :
Kéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Kod KS: 2112 Miestne komunikacie
Kod Ks2: 2111 Cestné komunikacie oy

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)
Bod: 8.6. Plochy s povrchom asfaltovym
Polozka: 8.6.d) Asfaltovy betén hr. 50 mm
Rozpottovy ukazovatel za mernd jednotku: 460/30,1260 = 15,27 €/m2 ZP 2.
Poget mernych jednotiek: 8,50%(6,4+2,5)*0,5+(6,10+4)*4,0*0,56+5*3,50 = 75,53 m?
ZP
Koeficient vyjadrujlici uzemny vplyv: km = 1,02 &as
. dat
TECHNICKY STAV
sku
Vypotet opotrebenia linearnou metodou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
uve
Nazov Zadiatok uzivania |V {rok] T [rok] Z jrok] O [%] TS [%} pre
spevnené plochy asfaltové|2019 7 8 15 46,67 53,33 ' 78
1
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

vychodiskova hodnota 75,53 mR ZP * 15,27 €/m2 ZP * 4,057 * 1,02 4 .77“2.,70
Technicka hodnota 53,33 %z 4 772,70 € 2 545,28

2.2.8 altanok na parc.KN ¢&. 58/2

Predmetom ocenenia je drobna stavba altanku s umiestnenim v &asti dvora za stavbou RD so s.¢. 355.
Konstrukéne zhotovena z drevenej nosnej konstrukeie s pultovou krovnou konstrukciou s krytinou kanadsky
gindel. Vek vonkajgej Upravy v poskytnutom ZP je spojeny s rokom 2019. Predpokladana Zivotnost uréujem
na 35 rokov.

Vychodiskova hodnota (Vh), vonkajsich Uprav uvedenych v prilohe &.8 Metodiky US| v Ziline sa vynasobi
skutodnym mnozstvom mernych jednotiek.

Vychodiskovl hodnou (Vh) upravujem koeficientom vyjadrujuci narast cien (kcu) od 4.Q/1996, kiory je
uverejiiovany Slovenskym statistickym tradom 4,057 a koeficientom vyjadrujicim Gzemny vplyv (km)-0,95
pre ostatné obce, podla tabulky &.2, Metodiky USI ZU v Ziline.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: Altanok

Kod K8: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategdria: 21. Altanok

Bod: 21.1. Drev. konstr., strecha, ¢iast. vyplfi stien, alebo bez vypine, podlaha a strecha

Rozpocétovy ukazovatel za merni jednotku: 3120/30,1260 = 103,57 €/m2 ZP

Poéet mernych jednotiek: 2,10"3,30=6,93 m* ZP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 4,057

Koeficient vyjadrujici tizemny vplyv: km = 1,02

TECHNICKY STAV

Vypodet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti adbornym odhadom

N okl . [O1% Si%
altanok na parc.KN &. 58/2|2019 7 |28 35 20,00 80,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypodet: - o L
Vychodiskova hednota 8,93 m2 ZP * 103,57 €/m2 ZP * 4,057 * 1,02 2 870,11
Technicka hodnota 80,00%z2970,11 € 2 376,09

2.2.9 zahonovy obrubnik na parc.KN ¢.58/2

Predmetom ocenenia st zahonové obrubniky vytvarajlice lemy okolo stavby RD i asfaltovej plochy v
tasti dvora s nameranou dizkou30 m; Uvazujem, Ze vonkaj$ia dprava bola vybudovana v roku 2019, Vek k
datumu vypracovania zn. posudku je potom 7 rokov. Predpokiadand Zivotnost urtujem na 40 rokov.

Viychodiskova hodnota (Vh), vonkajsich tprav uvedenych v prilohe ¢.8 Metodiky USI v Ziline sa vynasobi
skutoénym mneZstvom mernych jednotiek.

Vychodiskovi hodnou (Vh) upravujem koeficientom vyjadrujlci narast cien (kcd) od 4.Q/1996, ktory je
uverejiiovany Slovenskym Statistickym Gradom 4,057 a koeficientom vyjadrujicim Gzemny vplyv (km)-0,85
pre ostatné obce, podla tabulky &.2, Metodiky USI 2U v Ziline.

ZATRIEDENIE STAVBY
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Kod JKSO: Obrubniky
Kéd KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATED

Kategdria: 28. Obrubniky
Bod: 28.4. Obrubnik zahonovy

Rozpoétovy ukazovatel za mernt jednotku: 145/30,1260 = 4,81 €/bm

Poéet mernych jednotiek: 30 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 4,057 ¢
Koeficient vyjadrujaci Gzemny vplyv: km=1,02 -
. 3
TECHNICKY STAV
Vypoget opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym edhadom 3
Nazov Zadiatok uzivania |V [rok} T {rok} Z [rok] O [%] TS [%] 3,
zahonovy obrubnik na
parc KN &.58/2 2019 7 33 40 17,50 82,50 P
ne
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA je
Nazov Vypodet lHodnota [€] P
_}_/_g_t_:hodiskové hodnota 30 bm * 4,81 €/bm * 4,057 * 1,02 597,13 ﬁ U
Technicka hodnota 82,50 %z 597,13 € 492 63 : f“:r";
rd ’ T“i
2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY W
I D
Nazov o V€y]'chodlskova hodnota Technicka hodnota [€] ' IV,
Rodinné domy M
Rodinny dom s.8.355 na parc. KN €.58/4 101 027,78 59 919,58
Rodinny dom $.8.356 na parc. KN €.58/3 84 155,96 52 698,46
_Ploty ‘
Piot odd. pozemok pred RD so0 8.6.355 4 264,58 1 364,67 : 1
" Plot odd. pozemok pred stavbou RD so 5.6.356, ako i z :
 favej strany od ulice ] 3048,36 457,25 - ] ——
Vonkajie Upravy - ]2
___pripoj#ggyﬂqdy V & - 5624,02 1 799,69 -
i vodomerna sachta 4 293,00 137376 3
kar_jg!_igg(:ﬂgégfjggj!@__ e i 2 466,25 1 068,63 o
elektricka pripojka 1226,17 392,37 4
___s__pgypgné plochy asfaltove 4 772,70 254528 T
_altanok na parc.KN &. 58/2 2 970,11 2 376,09 5
zahonovy obrubnik na parc.KN &.58/2 597,13 492 63 _
Celkom: o 214 448,07 124 488,41 g
3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY
|7

a) Analyza polohy nehnutelnosti: B
Domy sa nachadzaju v obci Nitra s miestne prislusnym katastrom DraZovce v beZnej zastavbe 1BV s . lg

polohou okrajovou posudzujuc tento parameter k centru obce Nitra. Miestna &ast DraZzovce ma velmi dobry

-
.
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pristup do centra obce Nitry cez novo vybudovant cestnd siet s privadzaom vybudovanym i z blizkeho
riemyselného parku Range Rower. V predmetnej lokalite je vybudované z inZinierskych sieti okrem
lekiriny, vodovod, plynovod ako i kanalizaZny rozvod.

/- miestne] asti obce DraZovce je ZS 1-8 roénik, kultdrny dom, medicinske centrum atd, avak v &irfom
.koll domu je kompletna obgianska vybavenost zodpovedajlica okresnému a zarovefi i krajskemu mestu.
Dopravné spojenie do centra obce je mestskou autobusovou dopravou, pricom &as jazdy je priblizne 10 min.
Orientacia obytnych miestnosti je do JZ strany ako prevazujicu.

) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Dom je vyuZivany na projektovany ucel - na byvanie. Iné vyuZitie sa neda predpokladat.

.) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutefnosti: Nie st zname.
‘3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.14.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Pre ostatné obce podla orientadnych priemernych koeficientov predajnosti vzhladom na polohu
nehnutelnosti v obci Nitra, uréujem koeficient predajnosti 0,375, podra tabulky &.7 Metodiky USI ZU v Ziline
je rozpatie od 0,5-0,6 pre krajské mesta.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,375

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Y.
. trieda 11l. trieda + 200 % = (0,375 + 0,750) 1,125
l. trieda Aritmeticky priemer 1. a lil. triedy 0,750
il trieda Priemerny koeficient 0,375
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a |ll. triedy 0,208
V. trieda 11l. trieda - 90 % = {0,375 - 0,338) 0,038
Vypoéet koeficientu polohovej diferenciacie:
Trh s nehnutel'nostami
p T A" 0,206 13 2,68
dopyt v porovinani s ponukou je niZsi
Poloha nehnutelnosti v danej obci - vztah k centru obce
I AT - - . 0,375 30 11,25
Sasti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce
Sucasny technicky stav nehnutelnosti
e e 1L 0,750 8 6,00
nehnutelnost nevyzaduje opravu, len bezni GdrZbu
Prevladajlica zastavba v okoli nehnutelnosti
X e - I 1,125 7 7,88
objekty pre byvanie, §port, rekreéciu, parky a pod.
Prislu$enstve nehnutelnosti
e e HL 0,375 8 2,25
bez dopadu na cenu nehnutelnosti
Typ nehnutelnosti
priemerny - dom v radove] zéstavbe, atriovy dom - si . 0.375 10 375
predzahradkou, dvorom a zahradou, s dobrym dispoziénym '
rieSenim.
Pracovné moZnosti obyvatelstva - miera nezamestnanosti
dostatotna ponuka pracovnych moznosti v mieste,| | 1,126 |9 10,13
nezamestnanost do 5 %
8 |Skladba obyvatel'stva v mieste stavby il 0,750 6 450
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| priemerna hustota obyvatelstva
9 Origntécia nehnuteinosti k svetovym stranam I 0750 5 375
orientacia hlavnych miestnosti k JZ - JV ’ ! '
10 Konfiguracia terénu I 0.750 6 450
juzny svah o skione 5% - 25% | ' '
Pripravenost’ inZinierskych sieti v blizkosti stavby
1 ciokirioka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia,| Il- 0,750 |7 5,25
telefon, spoloéna anténa
Doprava v okoli nehnutelnosti
12 . - - 1. 0,750 7 525
seleznica, autobus a miestna doprava
Obé. vybav.(arady,ékol.,zdrav.,obchody,sluiby,kultara)
13 krajsky urad, sud, banka, darfiovy Urad, vysokd Skola, l. 1125 |10 11,25
nemocnica, divadlo, kompletna siet obchodov a sluZieb
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 T ; : tHE 0,375 8 3,00
) les, vodna nadrZ, park, vo vzdialenosti do 1000 m
Kvalita Zivot, prostr. v bezprostrednom okoli stavby
15 - - il 0,750 g 8,75
_ bezny hluk a prasnost od dopravy
Moznosti zmeny v zastavbe-izem.rozvoj,vplyv na nehnut.
16 i 0,375 8 3,00
“izez zmeny
Moznosti d'aldieho rozsirenia
17 - - — = V. 0,038 7 0,27
- #iadna moZnost rozsirenia
Dosahovanie vynosu z nehnutefnosti
18 — - V. 0,038 4 0,15
nghnuteinostl bez vynosu
19 |Nazorznales v 0,206 |20 4412
problematicka nehnutefnost ' ' 1

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 95,72/ 180 0532 —
Vieobecna hodnota V8Hs = TH * kpo = 124 488,41 € * 0,532 66 227,83 €
3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 zastavana plocha a nadvorie
POPIS

VEeobecnt: hodnotu stanovujem metddou polohovej diferenciacie, podla vztahu
VSH poz = M*VSHm,
kde
M-vymera pozemkov v m2
VSHm - jednotkova véeobecna hodnota pozemku v Eur/m2
VEHM] - VHmj*kpd {(Eur/m2),
kde
VHmj - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa stanovl podla tabulky:
Kiasifikacie obce - nazov alebo tdaj podla pottu obyvatefov

VHmj Eur/m2

b./ Krajské mesta, kde patri aj mesto Nitra 26,56.-Euro
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Pozemky sa nachadzajl v mierne svahovitom teréne a si s kultirou ako i s vyuZitim ako zastavana
plocha a dvor. Na parc.KN £.58/4 je postavena stavba RD so 5.€.355 a na parc.KN £.58/3 stoji stavba RD so
5.6.356. Pozemok s parc.KN £.58/2 je dvorom. Pozemky je mozné napgjit na vietky inZinierske siete vratane
kanalizacie.

kpd je koeficient polohovej diferenciécie, vypotita sa podfa vztahu
kpd= Ks*kv*kd*kp*ki*kz*kr (-), kde

-ks je koeficientom vieobecnej situacie (0,70-2,0),
-kv je koeficient intenzity vyuZitia {0,50-2,0},
-kd je koeficient dopravnych vztahov (0,80-1,20)
-kp je koeficient funk&ného vyuZitia uzemia (0,80-2,0)
-ki je koeficient technickej infratruktury pozemku (0,80-1,50)
-kz je koeficient povyujlcich faktorov (1,0-3,0)
-kr je koeficient redukujlicich faktorov {0,20-0,99)

zastavana plocha a nadvorie

zastavana plocha a nadvorie

zastavana plocha a nadvorie

Obec: Nitra
Vychodiskova hodnota: VHm = 26,56 €/m?

4, centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatefov, obytné zény miest nad 56
000 obyvatelov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000

ks ) " A S \
. < .lobyvatelov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre |
z;sgg;gm vseobeacnej mimo centra mesta, oblasti rekreaénych stavieb v doleZitych centrach 115
turistického ruchu, priemyslové a pofnchospodarske coblasti miest nad &0
000 obyvatelov o
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
ky Standardnym vybavenim,
rekreaéné stavby na individualnu rekreaciu,|1,05

koeficient intenzity vyuZitia |_ nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so

Standardnym vybavenim

ko
koeficient dopravnychi4. pozemky v mestach s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy (1,00
vztahov
ke
koeficient funkéného|3. plochy obytnych a rekreaénych Gzemi (obyina alebo rekreaéna poloha) (1,30
vyuZifia 0zemia
iloeﬁcient technicke] 3er;?1[rgih csig;;é vybavenost {moZnost napojenia na viac ako tri druhy 1,50
infragtruktury pozemku ny
kz - . . . .

. . ... 14, iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej
F oeficient povySujdcich zastavhy, sadové Gpravy pozemku a pod.} 1,90
faktorov
ka
koeficient redukujucich|0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nezow o ypoce
Koeficient polohovej diferenciacie tfpgoz 1,15 1,05 * 1,00 * 1,30 * 1,50 * 1,90 4,4738
Jednotkové véeobecna hodnota pozemku [VEHWs = VHw * kep = 26,56 €/m? * 4,4738 118,82 €m?
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VYHODNOTERNIE

Nézc P becna h
parcela €. 58/2 339,00 m? * 118,82 €/m2* 111 40 279,98
parcela €. 58/3 61,00 m2 * 118,82 €/m? * 1M 7 248,02
parcela &, 58/4 71,00 m2*118,82 €m?2* 11 8 436,22
Sool e

F
s
R

f
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Sfslo posudku: 12 /2026

1. ZAVER

' ZAKLADNE UDAJE

.. Hlavné stavby:

ﬁodmny dom s.£355 na parc. KN
£.58/4

Rodinny dom s.£.356 na parc. KN

125803 0,00 71,21
Pozemky:
zastavana plocha a nadvorie 58/2 338,00
zastavand plocha a nadvorie 58/3 61,00
zastavana plocha a nadvorie 58/4 71,00

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Stavby

?odinné domy

Rodinny dom $.8.355 na parc. KN &.58/4 31 877,21
Rodinny dom s.6.356 na parc. KN €.58/3 28 035,58
Ploty
Plot odd. pozemok pred RD so 5.£.355 726,00
Plot odd. pozemok pred stavbou RD so $.6.356, ako i z Tavej strany od ulice 243,26
Vonkajgie lipravy
pripojka vody 957,44
vodomerna $achta 730,84
kanalizatna pripojka 568,51
elektricka pripojka 208,74
spevneng plochy asfaltové 1 354,09
altanok na parc.KN &. 58/2 1 264,08
_ zahonovy obrubnik na parc.KN £.58/2 262,08
Spolu stavby 66 227,83
Pozemky
zastavana plocha a nadvorie - parc. &. 58/2 (339 m?) 40 279,98
zastavana plocha a nadvorie - parc. &. 58/3 (61 m?) 7 248,02
zastavana plocha a nadvorie - parc, &, 58/4 (71 m?) 8 436,22
55 964,22

Spolu pozemky (471,00 m?)
T
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MIMORIADNE RIZIKA

Nie st zname aZ na ozndmenie zadatia vykonu zal. prava veritela, ex. prikaz na zriadenie ex.zal. prava ako i
vykon zélozného prava s dobrovolnou drazbou.

V Zlatych Moravciach, dfia 8.03.2026 Ing. Rajnoha Lubomir
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V. PRILOHY

1-3.Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva £.4375 vyhotoveny cez katastrainy portal zo dfia
23.02.2026, k.0. Drazovce, cbec Nitra,

4, Kapia katastralnej mapy vytvorena cez katastralny portal zo dia 23.02.20286, k.u.DraZovee, obec Nitra,

5. Viypis z evidencie sdp. éisel, vydany Mestom Nitra zo dfia 01.02.2023.

6. Pédorys prizemia stavby RD so 5.8.355 a 356 so sit.osad. inZ.sietl.

7-8. Fotodokumentacia
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U, a.s. Tel: 02/5949 0111
Zelinarska 6 E-rnall: zaujem@u9.sk
821 08 Bratistava Web: www,ug.sk

Ing. Lubomir Rajnova
E. M. Soltésovej 3449/40
953 01 Zlaté Moravce

V Bratislave, difa 29.01.2026

Ver: Objednévka znaleckého posudku.

Tymia si u VAs objednavame vyhotovenie znaleckého posudku za téelom organizovania dobrovalne]
drazby na predmetnt nehnutelnost na zaklade névrhu na vykonanie drazby od zaloZného veritela.
Predmetom ohodnotenia (predmefom drazby) je nizSie uvedena nehnutelnost !

Nehnutefhost’

LV E, QOkresny Grad — katastr, odbor Katastrélne Gzemie Obec

4375 Niira DraZovce Nitra

Pozemky:

Parcelné &islo Druh pozemku Vymera /m2/ LY &.

58/2 Zastavana pocha a nadvorie  [339 4375

5813 zastavana plocha a nédvorie  [61 4375

58/4 zagstavana plocha a nadvorle |71 4375

Stavby:

Shapisné gislo Na parcele ¢, |Popis stavby/byt &. LV é.
355 58/4 Rodinny dom 4375
356 58/3 Rodinny dom 4375
Spoluviasinicky podiel 1/1
Viastntkom predmetu draZby v podiele 1/1:

Obchadné meno, rasp. titul, meno a priszvisko: Katarina Bihariova rod. .

Sidlo, resp. bydlisko:

ICQ / rodné &islo / datum narodenia:

Obhliadka predmetu drazby sa uskuto&ni diia: 24.02.2026 o 09:00 hod.

Vpripade, fe Vam vlastnik ohodnocovane] nehnutelrosti, resp. osoba, ktora ma predmetnd
nehnutefnast v stiGasnosti v dribe, v hore uvedenom termine obhliadky, ktory mu bol vopred pisomne
gznameny, neumoZni vstup na predmetnd nehnutelnost a vykenanie obhliadky, Ziadam Vas aby ste
ohodnotenie nehnutelnosti vykonali v zmysle ustanovenia § 12 ods, 3 zékona &. 527/2002 Z.z, vznp ,Z
dostupnych Gdajov, ktoré mé drazobnik k dispozicii®, tj. s pouZitim starého znaleckého posudku
(fotokopiu zasielame v prilohe). V tomto pripade Vas Ziadame o zaslanie pisomného protokolu o
netispesnom pokuse vykonat znaleckd obhliadku.

Zaroven ziadam o vyplnenie protokoelu o priehehu obhhadky (v prilohe), zaslanie znaleckého
posudku v elektronickej podobe, vritane fotografif na adresw: simona.morvayova@u8.sk a vyhotovenie a
zaslanie znaleckéha posudku v 5 képidch, Znalecky posudok k chodnocovane] nehnutelnosti mé obsahovat

ochodnotenie nehnutelnostlt v zmysle vyhladky Ministerstva spra'ndlwos{sma:,ﬂmlmnd, o_ stanoveni
vEeobecnej hodnoty majetku. U e, ':na.v'as
S pozdravom : . '5.3(170.;0
w03y
sprassres smnes RO (1 -+ /
UQ a.s.

v z. Mgr. Simona MorvayoVva
Priiohy: - protokal o vykonani znaleckej abhliadky

vo.sk SR s R RS 200 L
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

403 Nifra Datum vyhetovenia o 23.02.2026
500011  NITRA Cas vyhotovenia D132
omic  : 812854  Drasovee Udaje platné k . 20.02.2026 18:00

VYPIS JE NEPOUZITEUNY NA PRAVNE UKONY

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢&. 4375

MAJETKOVA PODSTATA
PARCELY registra "C" evidované na katastrilnej mape

Pocet parciel: 3

Sposeb Druh Spolotna Umiestnenie || Pravny
Vymera Druh pozemiu vyuZzivamia || chrinenej P ) s o
pozemku nehnuteFnost nehnutelnost’ | pozemku vzrah
339 || zastavana plocha a nadvorie 19 1 1 0
61 || zastavan plocha a nadvorie 15 1 1 0
71 || zastavand plocha a nadverie 15 H 1 0
Bez zapisu

1 vyuZivania pozemku

Pozemok, na ktorem je spoloény dvor

nehnutelmosti

Pozemok nie je speloénou nehnutel'noston

ia pozemku

Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce

vzt'ahu

Stavby
Podet stavieb: 2
Druh , .

1 i , . Umiestnenie
Na pt;ze'n}]f(“i Drub stavby || Popis stavby chrénenej e e
Earce ae el nehnutelnosti :

58/4 10 rodinny dom 1
58/3 10 rodinny dom 1
Bez zapisu




9, 2026 13:04 LV 4375

Bez zapisu

16 tiduje

Bez zapisu

AST C: Tarchy

pozemku,
stavbe, k  { Znenie tarchy
lastnikovi

pradové

dom s5.8. 356 na parc.&. 58/3 v celosti. -135/23, -195/23

ZiloZné prave v prospech Vieobecna tiverova banka, a.s., Mlynské nivy 1, Bratislava (ICO: 31320 155) podPa
Ylastnika V 1824/2023 zo diia 23.3.2023 na CKN parc.t. 58/2, 58/3, 58/4 a rodinny dom s.§, 355 na pare.& 58/4 a rodinny

oradove Exekuény prikaz EX 126EX 737/24 -19 na zriadenie exekutného ziloZného priva na nehnut. CKN parc.é.
58/4, 58/3, 58/2, rodinny dom sip.&. 355 na parc.é, 58/4, rodinny dom sip.&. 356 na parc.t, 58/3 na podiel 1/1 -

lastnika Bihariova Kristina (nar. . _, (EU 8aPa - JUDr. Eva Pilffyova) v prospech opravneného HyZd’al

6843/24 -368/24

Vladimir, Vihorlatska 664/2, Nitra zast. Alyasry Namir, Stirova 1419/43, 94901 Nitra ICO: 42180520 podl'a Z

Ttica.vugk.skiLv_ED.aspx

VYPIS JE NEPOUZITEENY NA PR

A\VNE UKONY

3/3



CHil

T+ 246715 . A

T T ~
Képia je nepouZitel'nd na pravne tkony.

~Meranie a grafické zndzornenie je len informativne a je nepouzitel'né na vytydenie hranic pozemkov a
osadenie stavieb na pozeimnky.

|

Okres Obec . Katastrilne tizemie
Nitra Nitra DraZovee
- i j Y : Mierka  1:1000
Urad geodézie, kartografic Cislo zakazky Vekiorové mapa ier

katastra Slovenskej republiky | KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
na parcelu 3872

Kopia je nepouZitel'nd na privne tkony

Vyhotovené automatizovanym spdsobom z ISKN Sposob autorizicie
Détum a das vyhotovenia 23.2.2026 13:07:29 Bez autorizicie
Udaje platné k 20. 2. 2026 18:00:00

Informatny systém katastra nehnutelnosti © Urad geodézie, kartografic a katastra Slovenskej republiky Strana l z |
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Znalec: Ing. Rajnoha Lubomir &islo posudku: 12/2026

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo&nikov a prekladatelov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore 370000 Stavebnictvo, odvetviach
370100 pozemné stavby, 370901 odhad hodnoty nehnutelnosti, pod evidengnym &islom 812898

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod &islom 12/2026.
Zarovedi vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Podpis znalca
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