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Zadávateľ:Marek

Znalec: Ing. Pavel Jurko Cislo posudku: 22 / 2024

. OVOD

1. Uloha znalca: Nazaklade pisomnej objednavky zo diia 25.1.2024 je znaleckou tilohou stanovit v§eobecnii
hodnotu - rozostavaného rodinného domu s prislusenstvom na parc. ¢. 899/51 a pozemky parc. ¢. 899/11

vo vymere 426 m2 ostatnd plocha, parc.c. 899/51 zastavand plocha a nddvorie 234 m2 a parc.c. 899/55 vo

vymere 188 m2 ostatna plocha v podiele 1/1 evidované na LV ¢. 4061 nachadzajice sa v obci Martin,

kat. izemie Priekopa, okres Martin

2. Uéel znaleckého posudku: za Ucelom vykonu dobrovol'nej drazby podla zak.c. 527 /2002 Z.z. o
dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov.

3. Datum vyZiadania posudku: 25.1.2024 / pisomna objednavka/
4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost, alebo stavba ohodnocuje: 20.2.2024
5. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 24.2.2024

6. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

6.1 Dodané objednavatel'om :

- Pisomna objednavka zo diia 25.1.2024

- Stavebné povolenie &j. SU - 28874/6175/2017 vydané mestom Martin zo diia 31.1.2017
Ciastocna projektova dokumentacia ohodnocovanej nehnutelnosti - podorys 1.NP, prieCny rez,
pohlady a situacia rozostavaného RD nap.¢. 899/51

- Poskytnuty ZP ¢.217/2020 vypracovany znalcom Ing. Romanom Barbus¢akom

6.2 Obstarané znalcom :

- Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva ¢. 4061 , k.u. Priekopa, vytvoreny cez katastralny
portal zo dna23.2.2024

- Képia z katastralnej mapy, k.U. Priekopa vytvorena cez katastralny portal dila 23.2.2024

- Fotodokumentacia vykonana pri obhliadke zo diia 20.2.2024 - len z verejného priestranstva a z
vonkajSej Casti dvora

7. PouZité pravne predpisy a literatira:
e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty.
e  Vyhlaska ¢.228/2018 Z.z.Ministerstva spravodlivosti SR, ktorou sa vykonava zakon ¢.382/2004 Z.z.
o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni
neskorsich predpisov

e Zakon ¢.50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

e Zikon ¢ 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav
k nehnutel'nostiam (katastralny zakon)

e Vyhlaska ¢. 453/2000 Z.z.,, ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zakona

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

e Vyhlaska Federalneho Statistického tradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzita vylucne na zatriedenie do klasifikacie podl'a
pouzitého kataldgu rozpoctovych ukazovatel'ov).

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

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

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

e Zakon ¢.527/2002 Z. z.Zakon o dobrovol'nych drazbach a o doplneni zdkona Slovenskej
narodnej rady ¢. 323/1992 Zb. o notdroch a notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok)

v zneni neskorsich predpisov
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8. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZzitych postupov:
a) Definicie pojmov
VSeobecna hodnota (VSH)
VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach vol'nej sutaZe, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajici budud konat' s patricnou
informovanostou i opatrnost'ou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na tirovni s dafou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo moZno hodnotenud stavbu
nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na urovni bez dane z pridanej hodnoty.

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

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej tirovne
je podl'a poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 4. $tvrtrok 2023.

Pri stanoveni technickej hodnoty je Zivotnost stavby ur¢end odbornym odhadom linearnou metédou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaji metody:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transak¢ny pristup. Na porovnanie je potrebny subor
aspon troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (obstavany
priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, diZka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti
porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),

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

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metédy je zaloZeny na urceni hodnoty Kkoeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na technickt hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metéody:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transak¢ny pristup. Na porovnanie je potrebny sibor
asponn troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m? pozemku) s
prihliadnutim na odlisSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metéda (Len pozemKy schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa
vypocita kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metédy je zaloZeny na urceni hodnoty Kkoeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

9. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.
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I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:
Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v
zneni neskorsich predpisov

VSeobecna hodnota (VSH) - definicia podl'a ods. g § 2, vyhl. & 492/2004 Z.z.

Definicia vSeobecnej hodnoty podla ods. g, § 2, vyhl. ¢. 492/ 2004 Z. z.: ,VSeobecna hodnota majetku je vysledna
objektivizovani hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom najpravdepodobnejsej ceny hodnoteného
majetku ku dinu ohodnotenia v danom mieste a Case, ktoru by tento mal dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
sutaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujtci a predavajtci budu konat s patricnou informovanostou i opatrnostou
a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnttkou; obvykle vratane dane z pridane;j
hodnoty.”

Pozndmka: Uvedenym podmienkam predaja nemusia zodpovedat napr. predaj v tiesni, predaj medzi rodinnymi
prislusnikmi, predaj na zdklade vykonu rozhodnutia - konkurz, exekiicia a pod. Vysledkom stanovenia je vseobecnd
hodnota na trovni s dariou z pridanej hodnoty.

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

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

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb je nevyhnutnou sticastou procesu ohodnotenia, pri
ktorej su zistované objemové a technické parametre, technicky stav, miera dokoncenia a pod. Technicka hodnota
je nasledne vstupnou veli¢inou stanovenia vSeobecnej hodnoty metédou polohovej diferenciacie, pripadne
vstupnou veli¢inou stanovenia vSeobecnej hodnoty kombinovanou met6dou.

Vychodiskova hodnota stavieb je stanovena na baze rozpoctovych ukazovatel'ov podl'a zdkladného vztahu:
VH=M.(RU.kCU.KV.KZP.kVP.kK.kM) [€]

kde

M - pocet mernych jednotiek, m2 podlahovej plochy pre nebytové priestory.

RU - rozpoctovy ukazovatel'. Rozumie sa hodnota zakladnych rozpoctovych ndkladov na mernt jednotku
porovnatelného objektu urcena z katalégov rozpoctovych ukazovatel'ov ur¢enych ministerstvom. Pouzité sa
rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-
7100-827-3).

kCU - koeficient vyjadrujuci vyvoj cien. Vyjadruje vyvoj cien stavebnych prac medzi terminom ohodnotenia a
obdobim, pre ktoré bol zostaveny rozpoctovy ukazovatel porovnatel'ného objektu. Koeficienty si urcené
pomocou verejne publikovanych indexov vyvoja cien stavebnych prac a materialov v stavebnictve vydavanych
Statistickym tradom Slovenskej republiky po jednotlivych $tvrtrokoch pre odbor stavebnictvo ako celok. K
terminu ohodnotenia su pouzité koeficienty platné k 4. Stvrtroku 2023 (posledné zname tudaje k datumu
ohodnotenia).

kV - koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu. Vyjadruje rozdiel ceny konstrukcii a vybaveni
porovnatel'ného a hodnoteného objektu. Urceny je na baze cenovych podielov jednotlivych konstrukcii a
vybaveni stavieb. Pri tvorbe rozpoctového ukazovatel'a pre rodinné domy a drobné stavby je zohl'adneny priamo
vo vytvorenom rozpoctovom ukazovateli.

KZP - koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby. Vyjadruje rozdiel ceny konstrukcii a vybaveni
zavislych od zastavanej plochy v porovnani s priemernou zastavanou plochou hodnotenej a porovnatelnej
stavby. Pri tvorbe rozpoctového ukazovatela pre rodinné domy a drobné stavby je zohl'adneny priamo vo
vytvorenom rozpoctovom ukazovateli.
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kVP - koeficient vplyvu konstrukcnej vysky podlazi hodnotenej stavby. Vyjadruje rozdiel ceny konstrukcii a
vybavenia zavislych od konstruk¢nej vysky v porovnani s priemernou konstrukénou vyskou hodnotenej a
porovnatel'nej stavby. Pri tvorbe rozpoc¢tového ukazovatel'a pre rodinné domy a drobné stavby je zohl'adneny
priamo vo vytvorenom rozpoc¢tovom ukazovateli.

KK - koeficient konstruk¢éno-materialovej charakteristiky. Vyjadruje rozdiel ceny v zavislosti od pouZitého
materidlu nosnej konstrukcie stavby. Pri tvorbe rozpoctového ukazovatel'a pre rodinné domy a drobné stavby je
zohl'adneny priamo vo vytvorenom rozpoc¢tovom ukazovateli.

kM - koeficient vyjadrujici Uzemny vplyv. Vyjadruje zvySené, resp. znizené naklady na vystavbu v danom mieste
z dovodu dopravnych vzdialenosti, mozZnosti zariadenia staveniska a pod. V zakladnom vztahu sd podla
pouzitého katalégu rozpoctovych ukazovatel'ov niektoré koeficienty rovné 1,0. Ide o tie koeficienty, ktorych
vplyv je zohl'adneny priamo v rozpoctovom ukazovateli.

Technicka hodnota sa stanovi podl'a vztahu
TH=_TS VH
100
alebo
TH =VH - HO [€]
kde

TH - technicka hodnota stavby [€],

TS - technicky stav stavby [%], stanoveny podla vztahu

TS =100 - 0 [%], VH - vychodiskova hodnota stavby [€],

HO - hodnota vyjadrujica opotrebenie stavby [€].

0 - opotrebenie stavby [%].

Opotrebenie stavby sa uvadza v percentach a zodpoveda znehodnoteniu technického stavu stavby v zavislosti od
veku, predpokladanej Zivotnosti, spdsobu uzivania stavby, idrzby stavby a pod. Opotrebenie stavieb je urcené:
a) linedrnou metddou pre stavby tvoriace prislusenstvo (spevnené plochy, ploty, inzinierske siete a pod.)

b) analytickou metédou pre hlavné stavebné objekty (rodinny dom)

VSeobecna hodnota stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa v znaleckej praxi sa pouzivaju metddy: -
Metdda porovnavania -

Kombinovana metdda (len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu) -
Metoda polohovej diferenciacie

Zdévodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb je pouZita metdda polohovej diferenciacie. Je znama
skutoc¢nost, Ze stavba nie je prenajimand a v danej lokalite je obtiazné stavbu s podobnym charakterom d’alej
prenajimat’ a preto bola vynosova metéda vylicena. Met6da porovnavacia pre stanovenie vSeobecnej hodnoty
stavieb nie je pouzita z dévodu absencie podkladov, potrebnych pre porovnanie.

Metoda polohovej diferenciacie:

Metdda polohovej diferenciacie pre stavby vychadza zo zakladného vztahu:

VSHS = TH * kPD [€] kde: TH - technicka hodnota stavieb na tirovni bez DPH,

kPD - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a vSeobecnou
hodnotou (na trovni s DPH) Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pre stavby pouZité metodické
postupy obsiahnuté v metodike USI.

Princip je zalozeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia ¢iastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzity priemerny
koeficient polohovej diferenciacie vychadza z odbornych skiisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferenciacie na vyslednd, platnu pre konkrétnu nehnutelnost. Pri objektivizacii ma kazdé polohové
kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).
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VSeobecna hodnota pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa v znaleckej praxi sa pouzivaju metédy: -
Metéda porovnavania -

Kombinovana met6da (len pozemky schopné dosahovat vynos formou prendjmu) -
Metoda polohovej diferenciacie

Zdovodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vseobecnej hodnoty pozemkov:

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku je vypocitana metédou polohovej diferenciacie. Metéda porovnavania
pozemkov bola vylicend, z dévodu absencie obdobnych pozemkov (zastavanych a uréenych izemnym planom
na iny ucel vyuzitia) v blizkom okoli. Vynosovi metddu nemozno pouzit, pretoze dany pozemok nedosahuje
vynos z dovodu, Ze vlastnicky vztah k budove na posudzovanom pozemku je totozny ako aj k hodnotenému
pozemKku. Metdda polohovej diferenciacie: Metdéda polohovej diferenciacie pre pozemKky v zastavanom uzemi
obci a stavebné pozemky mimo zastavaného tizemia obci vychadza zo zakladného vztahu:

VSHPOZ = M * (VHM] * kPD) [€],

kde

M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHM] - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku
kPD - koeficient polohovej diferenciacie

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:

1. Vypis z katastra nehnutel'nosti, list vlastnictva ¢. 4061 v k.t Priekopa, obec Martin, okres Martin zo
dna 23.2.2024, vytvoreny cez katastralny portal

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

parc.c. 899/11 vo vymere 426 m2 ostatna plocha

parc.¢. 899/51 vo vymere 234 m2zastavana plocha a naddvorie

Pravny vztah k stavbe evidovanej na pozemku parc.¢. 899/51

parc.¢. 899/55 vo vymere 188 m2 ostatna plocha

STAVBY

sup.¢. napozemku parc.¢. 899/51 rozostavany rodinny dom

Cast’ B: Vlastnici a iné opravnené osoby

Vlastnik

2 Eichler Rébert r. Eicher, J.G. Tajovského 3292/2, Vritky, PSC 038 61, SR, Spoluvlastnicky podiel: 1/1
Titul nadobudnutia:

V 2861/2021 - Kipna zmluva, vklad zo diia 12.09.2022; vz 1434 /2022

Poznamky: Upovedomenie 120EX 394/23 o zacati exekucie zriadenim exeku¢ného zalozného prava, sudny
exekutor JUDr. Jaromir Pavlik, EU RuZomberok na pozemky registra C KN parc.¢. 899/51,899/55,899/11 a
rozostavanu stavbu bez stpisného ¢isla na pozemku registra C KN s parcelnym ¢islom 899/51 - P 293/2023 -
zapis vykonany dna 02.08.2023; vz 977/2023

- Upovedomenie 120EX 48/23 o spdsobe vykonania exekucie zriadenim exekuc¢ného zalozného prava, sudny
exekttor JUDr. Jaromir Pavlik, EU RuZomberok na pozemok registra C KN parcelné ¢islo 899/51,899/55,899/11,
rozostavana stavba bez stipisného ¢isla na pozemku registra C KN parcelné ¢islo 899/51 - P 299/2023 - zapis
vykonany dna 07.08.2023; vz 985/2023

- Upovedomenie o zacati exekuicie 120EX 529/23 zriadenim exeku¢ného zalozného prava, sudny exekutor JUDr.
Jaromir Pavlik, EU RuZomberok na pozemky registra C KN parc.¢. 899/51, 899/55,899/11 a stavbu Rozostavany
rodinny dom bez stipisného ¢isla na pozemku registra C KN s parcelnym ¢islom 899/51 - P 458/2023 - zapis
vykonany diia 02.10.2023; vz 1305/2023

- Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava ¢. 4683242 6 04, zalozny veritel: Prva stavebna sporitelna, a.s.,
I1CO 31335004, Bajkalska 30, 82948 Bratislava, SR na pozemky reg. C KN parc. ¢&. 899/11, 899/51,899/55, na
rozostavany rodinny dom bez sup. ¢isla na pozemku reg. C KN s parc. ¢. 899/51. Vykon zalozného prava sa
uskutoc¢ni predajom nehnutel'nosti na dobrovol'nej drazbe - P 33/2024, zapis vykonany dia 25.01.2024; vz
108/24
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Cast C: Tarchy

Zalozné pravo na pozemKy registra C KN parcelné ¢islo 899/11,899/51,899/55 a stavbu rozostavany rodinny
dom bez stpisného c¢isla na pozemku registra C KN s parcelnym ¢islom 899/51 v prospech: Prva stavebna
sporitelna, a.s., 1€0 31335004, Bajkalska 30, 82948 Bratislava, SR v podiele 1/1 -V 112/2021 - Zmluva o
zriadeni zaloZného prava (dver ¢. 1036024 6 01), vklad zo dila 14.01.2021; vz 69/2021; V 2861/2022 vz
1434/2022

2 Exekuc¢ny prikaz 120EX 48/23 zriadenim exeku¢ného zalozného prava, sudny exekutor JUDr. Jaromir Pavlik,
EU RuZomberok na pozemKy registra C KN parcelné ¢islo 899/51,899/55,899/11, rozostavana stavba bez
stupisného ¢isla na pozemku registra C KN s parcelnym ¢islom 899/51 - Z 3027/2023 - zapis vykonany diia
08.08.2023; vz 986/2023

Exekucny prikaz 120EX 394/23 zriadenim exekuc¢ného zalozného prava, stidny exekutor JUDr. Jaromir Pavlik,
EU RoZomberok, na pozemky registra C KN parcelné ¢islo 899/51, 899/55, 899/11 a rozostavanti stavbu bez
supisného c¢isla na pozemku registra C KN s parcelnym ¢islom 899/51 - Z 3909/2023 - zapis vykonany dila
16.10.2023; vz 1231/2023

Exekucny prikaz 120EX 529/23 zriadenim exekuc¢ného zalozného prava, sudny exekutor JUDr. Jaromir Pavlik,
EU RuZomberok na pozemKy registra C KN parcelné ¢islo 899/51, 899/55, 899/11, rozostavana stavba bez
supisného Cisla na pozemku registra C KN s parcelnym ¢islom 899/51 - Z 272/2024, zapis vykonany dna
25.01.2024; vz 107/24

c) Udaje o obhliadke predmetu posidenia:
Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonana dna 20.2.2024 o 10:30 hod.
Pri obhliadke bol obhliadnuty rodinny dom, t,j. exteriér RD, okolie rodinného domu len z verejného
priestranstva.
Vstup do ohodnocovanej nehnutel'nosti a obhliadka interiéru RD nebola znalcovi umoZznena.
Fotodokumentacia rodinného domu vyhotovena pri obhliadke dila 20.2.2024 o 10:30 hod. len z verejného
priestranstva.
Vlastnik nehnutel'nosti napriek riadnej vyzve v zmysle §10 ods.1 zakona 527/2002 Z.z. sa obhliadky
nezucastnil. Pri obhliadke bola pritomna nevlastna dcéra vlastnika nehnutelnosti, ktord po telefonickom
rozhovore s vlastnikom nehnutelnosti mi obhliadku neumoZnila.
Dcéra vlastnika nehnutelnosti v ¢ase obhliadky vySla z ohodnocovaného RD v ktorom byva (ako sa
vyjadrila) so svojou mamou anevlastnym otcom, preto konsStatujem, Ze rozostavany RD je v ¢ase obhliadky
obyvany.
Podl'a §12 ods.3 zak.c.527 /2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach : ak osoba, ktora ma predmet drazby v drzbe,
neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych tidajov, ktoré ma
drazobnik k dispozicii.

Znalec nakol'ko mu obhliadka nehnutel'nosti nebola umoZnena nezodpoveda za rozdielne skuto¢nosti
skutkového stavu so skuto¢nostou ohodnocovanou v ZP.
Znalec pri ohodnoteni nehnutelnosti vychadzal z podkladov od objednavatela ZP, ktory mu poskytol
ZP ¢.217/2020 vypracovany znalcom Ing. Romanom Babrus$c¢iakom dna 16.10.2020 a podla
zistenia z verejného priestranstva.

d) Technicka dokumentacia:
Pri obhliadke nebola znalcovi poskytnutd zZiadna projektova dokumentacia ohodnocovaného RD .
Objednavatel'om ZP bola znalcovi poskytnuta ¢iasto¢na proj. dokumentacia rozostavaného RD v rozsahu -
podorys 1.NP, zvisly rez, pohl'ady a situacia, ktoré tvoria prilohu ZP. Rozmery zastavanej plochy
ohodnocovaného rozostavaného RD boli zistené z poskytnutého ZP ¢. 217/2020 , su zakreslemné v
pbédoryse 1.NP ohodnocovaného RD a tvoria prilohu ZP .

Dispozicné rieSenie = ohodnocovaného RD je zakreslené vpddoryse ohodnocovaného RD .
Porovnanie dispozi¢ného rieSenia so skutkovym stavom znalec nevykonal nakol'ko
obhliadka interiéru RD mu nebola umoZnena .
Na zdklade predlozeného Stavebného povolenia a poskytnutého ZP ¢.217/2020 znalec stanovil
ukoncenie ohodnocovaného rodinnéhodomu vroku 2020.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané idaje z katastra nehnutel'nosti ( LV ¢. 4061 zo dita 23.2.2024 vytvoreny
cez kataster portal a kopia z katastralnej mapy zo dna 23.2.2024 vytvorena cez katastralny portal) boli
porovnané so skuto¢nym stavom.

Pri porovnani popisnych informacii z listu vlastnictva ¢. 4061 z katastra nehnutel'nosti vytvoreného cez
katastralny portal dila 23.2.2024 so skutoCnym stavom neboli zistené Ziadne rozdiely.
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f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia :

Rozostavany RD na p.¢. 899/51 k.u. Priekopa

Vodovodna pripojka

Vodomerna Sachta

Kanaliza¢na pripojka

Elektricka pripojka

Spevnené plochy

Pozemky:

parc.t. 899/11 vo vymere 426 m2 ostatna plocha

parc.C. 899/51 vo vymere 234 m2 zastavana plocha a nadvorie

parc.c. 899/55 vo vymere 188 m2 ostatna plocha

zapisané na LV ¢. 4061 zo diia 23.2.2024 , ktory je vytvoreny cez katastralny portal.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
- niesu

h) Informacia z izemného planu o zaviznych regulativoch priestorového usporiadania a funk¢ného
vyuzivania pozemkov, nazov izemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je izemny plan
verejne pristupny (internetova stranka): Uzemny plan mesta Martin https://www.martin.sk/uzemny-
plan/d-31418

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

2.1.1 Rodinny dom: Rozostavany RD na p.¢. 899/51 k.u. Priekopa

POPIS STAVBY

Jedna sa samostatne stojaci rozostavany RD na parc.¢. 899/51 nachadzajici sa na rovinatom pozemku v
obci Martin, kat. izemie Priekopa mimo zastavaného uzemia obce v tesnejblizkosti hranice intravilanu v
lokalite, ktora je izemnym planom obce urcend na individudlnu vystavbu RD a stavieb na byvanie ako
samostatne stojaci rozostavany RD pri miestnej asfaltovej komunikacii - ul. Su¢ianska v severnej casti obce
vo vzdialenosti cca. 4,7 km od stredu obce v lokalite so zvySenou hlu¢nostou od dopravy ( Zelezni¢nej).
Na zaklade stavebného povolenia, ktoré tvori prilohu ZP a predlozeného ZP ¢. 217/2020 stanovujem
zaciatok uZivania RD v roku 2020.

Ohodnocovany RD v case obhliadky je obyvany ajnapriek tomu, Ze nieje skolaudovany .

Zivotné prostredie nehnutel'nostou nie je zataZené.

Nehnutel'nost - ohodnocovany RD ku dnu obhliadky je napojeny na verejny rozvod ELI, verejny vodovod a
na verejnu kanalizadciu. Ma moZnost napojenia na verejny rozvod zemného plynu, ktory v ¢ase obhliadky do
ohodnocovaného RD nieje napojeny.

Pri obhliadke bol obhliadnuty rodinny dom, t.j. exteriér RD, okolie rodinného domu len z verejného
priestranstva .

Vstup do ohodnocovanej nehnutelnosti a obhliadka interiéru RD nebola znalcovi umoZnena.
Vlastnik nehnutel'nosti napriek riadnej vyzve v zmysle §10 ods.1 zakona 527/2002 Z.z. sa obhliadky
nezucastnil. Pri obhliadke bola pritomna nevlastna dcéra vlastnika nehnutelnosti, ktora po telefonickom
rozhovore s vlastnikom nehnutelnosti mi obhliadku neumoZnila.
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Dcéra vlastnika nehnutelnosti v ¢ase obhliadky vysla z ohodnocovaného RD v ktorom byva (ako sa
vyjadrila) so svojou mamou anevlastnym otcom, preto konstatujem, Ze rozostavany RD je v Case
obhliadky obyvany.

Podl'a §12 ods.3 zak.c.527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach : ak osoba, ktord ma predmet drazby v drzbe,
neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych tidajov, ktoré ma
draZobnik k dispozicii.

Znalec pri ohodnoteni nehnutel'nosti vychadzal z podkladov od objednavatel'a ZP, ktory mu
poskytol ZP ¢.217/2020 vypracovany znalcom Ing. Romanom Babrusé¢akom zo dina 16.10.2020 a
podla zistenia z verejného priestranstva.

Znalec pri ohodnoteni nezodpoveda za pripadné rozdiely vo vybavenosti, rozostavanosti a v technickom

vyhotoveni RD , ktoré zistil z podkladov od objednavatel'a a z verejného priestranstva , nakol'’ko mu obhliadka
interiéru nehnutel'nosti nebola umoZnena.

Ku diiu ohodnotenia na zaklade posidenia znalcom z verejného priestranstva a zvonkajSej Casti dvora
znalec predpoklada Ze RD je v ¢ase obhliadky obyvany .

DISPOZICNE RIESENIE :
Dispozic¢né riesenie RD predpokladam v sulade s popisom v poskytnutom ZP ¢.217/2020 objednavatelom
a podla podorysu ohodnocovaného rozostavaného RD, ktory bol znalcovi predloZeny objednavatelom ZP .
V 1.NPRD sanachdadzajui tieto miestnosti:
zadverie , chodba, obyvacia izba, kuchyia, 2 x WC, 2 x kiipeliia, technicka miestnost’, 4 x izba, terasa
a parkovacia plocha.
Porovnanie dispozicného riesenia so skuto¢nostou znalec nevykonal, nakol'ko obhliadka interiéru
ohodnocovanej nehnutel'nosti mu nebola umoZnena.

TECHNICKY POPIS VYHOTOVENIA RD :

V technickom popise a pri ohodnoteni znalec vychadzal z dostupnych podkladov od objednavatel’a ,

z posudenia z verejného priestranstva a z vonkajSej Casti dvora, nakol'ko znalcovi nebola obhliadka interiéru
nehnutelnosti umoZnena.

Technické rieSenie 1.NP:

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

- Zvislé nosné konStrukcie - sendvicova konstrukcia (murivo-izolant-murivo, celkovy tepelny odpor min. 2,0);
deliace konstrukcie - sendvicova stena na baze dreva sdrevenym nosnym ramom

- Vodorovné nosné konstrukcie - stropy - s rovnym podhl'adom drevené tramové

- Schodisko - makké drevo bez podstupnic

- Strecha - krovy - vaznicové valbové, stanové; krytiny strechy na krove - plechové pozinkované; klampiarske
konstrukcie strechy - z pozinkovaného plechu uplné strechy - v ase obhliadky nedokoncené zvody a parapety
okien

- Upravy vonkajsich povrchov - fasddne omietky - omietky na baze umelych latok

- Upravy vnitornych povrchov - vnttorné omietky - sadrové, vnitorné obklady - prevaznej ¢asti kiipelne min.
nad 1,35 m vySKky; - vane; - samostatnej sprchy; - WC min. do vySky 1 m; - kuchyne min. pri spordku a dreze

- Vyplne otvorov - dvere - hladké pIné alebo zasklené; okna - plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim; okenné
zZaluzie - plastové

- Podlahy - podlahy obytnych miestnosti - velkoplo$né plavajice laminatové - v ¢ase ohodnotenia
nedokoncend nasl'apnd vrstva podlahy v prednej miestnosti ; dlazby a podlahy ost. miestnosti - keramické
dlazby

- Vybavenie kuchyn - sporak elektricky s elektrickou rurou a keramickou platnou; - umyvacka riadu
(zabudovana); - chladnicka alebo mraznicka (zabudovana); - odsavac par; - drezové umyvadlo nerezové alebo
plastové; - kuchynska linka z materidlov na baze dreva v rozvinutej Sirke 7,5 m

- Vybavenie kdpelni - vaiia plastova rohova alebo s virivkou; - umyvadlo; - samostatna sprcha; vodovodné
batérie - pakové nerezové so sprchou; - pakové nerezové; zachod - splachovaci so zabudovanou nadrzkou v
stene

- Ostatné vybavenie - kozub - s vyhrievacou vlozkou; - vstavané skrine 1 ks

- Vykurovanie - Ustredné vykurovanie - podlahové teplovodné; zdroj vykurovania - kotol tstredného
vykurovania na elektrinu

- Vnutorné rozvody vody - z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja; zdroj teplej vody -
zasobnikovy ohrievac elektricky
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- Vnttorné rozvody kanalizacie - plastové potrubie

- Vnutorné rozvody elektroinstalacie - elektroinstalacia ( bez rozvadzacov) - svetelna, motoricka; elektricky
rozvadzac - s automatickym istenim

Vybavenie RD bolo ohodnotené podla podkladov od objednavatela (ZP ¢.217/2020 vypracovaného
znalcom Ing. Roman Barbusc¢ak ).

Technicky stav ohodnocovaného RD ajeho udrzba podla podkladov od objednavatela a podla obhliadky z
verejného priestranstva a z vonkajsej ¢asti dvora dobra primerand veku RD. Hlavné nosné konstrukcie
podla obhliadky z verejného priestranstva bez statickych portch .

Po postdenti stavebno - technického stavu RD, kvality jeho vyhotovenia a pouzitych materidlov ( drevodom)
stanovujem zivotnost RD odbornym odhadom linearnou metédou na 80 rokov.

Podrobny technicky popis ocefiovaného RD je uvedeny v bodovacej tabul'ke samotného ohodnotenia podla
dostupnych podkladov od objednavatela a podla zistenia z verejného priestranstva a z vonkajsej Casti dvora.
Rozostavanost ohodnocovaného RD je stanovend v samotnom ohodnoteni podl'a poskytnutych podkladov
od objednavatela a nazaklade obhliadky z verejného priestranstva.

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

Podlazi Zaciatok Vypotet zastavanej ploch ZP [m2] k

odlazie Wivania ypocet zastavanej plochy zp

1.NP 2020 16,51*18,60-7,60*9,60 234,13 120/234,13=0,513
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m? ZP podl'a zasad uvedenych v pouzitom
katalégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota Do[l;:]n < Vysled.

2 Zaklady

2.1.a betdnové - objekt bez podzemného podlaZzia s vodorovnou izolaciou 960 100 960,0
3 Podmurovka

ﬁéi.gnnli;‘);gﬂ\ilcniéené - priem. vySka do 50 cm - z lomového kameria, 255 70 178,5
4 Murivo

ﬁq.i7ns-ezr‘1(()i)viéové konstrukcia (murivo-izolant-murivo, celkovy tepelny odpor 1270 100 1270,0
5 Deliace konstrukcie

5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160 100 160,0
6 Vnitorné omietky

6.2 sadrové, striekané (hrubozrnné) 625 100 625,0
7 Stropy

7.1.b s rovnym podhl'adom drevené tramové 760 100 760,0
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8 Krovy

8.2 vaznicové valbové, stanové 625 100 625,0
10 Krytiny strechy na krove

10.1.c plechové pozinkované 570 100 570,0
12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.a z pozinkovaného plechu uplné strechy (zl'aby, zvody, kominy,

prieniky, snehové zachytavace) 52 90 =
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkony...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20 20 4,0
14 Fasadne omietky

14.1.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 260 80 208
16 Schody bez ohl'adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.8 makké drevo bez podstupnic 185 100 185,0
17 Dvere

17.3 hladké plné alebo zasklené 135 100 135,0
18 Okna

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530 100 530,0
19 Okenné Zzaluzie

19.2 plastové 75 100 75,0
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyi)

? ;I:ivp:;rge];yr;l\ilrll};iz ‘Eg)krem bukovych), korok, velkoplosné parkety 355 90 319,5
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150 100 150,0
24 | Ustredné vykurovanie

24.2.b podlahové teplovodné 770 100 770,0
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelna, motoricka 280 100 280,0
26 Domaci telefén (rozvod pod omietkou)

- vyskytujuca sa polozka 80 100 80,0
27 Rozvod televizny a radioantény (rozvod pod omietkou)

- vyskytujuca sa polozka 80 100 80,0
30 Rozvod vody

30.2.a z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 35 100 35,0

Spolu 8245 8058,5
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Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (3 ks) 30 100 30,0
34 Zdroj teplej vody

34.1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s

ustrednym vykurovanim (1 ks) 5 LU B0
35 Zdroj vykurovania

35.1.a kotol ustredného vykurovania na plyn, naftu, vykurovaci olej, 155 100 1550

elektrinu alebo vymennikova stanica tepla (1 ks) ’
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

36.1 sporak elektricky s elektrickou rirou a keramickou platiiou (1 ks) 200 100 200,0

36.5 umyvacka riadu (zabudovand) (1 ks) 150 100 150,0

36.6 chladnicka alebo mrazni¢ka (zabudovana) (1 ks) 125 100 125,0

36.7 odsavac par (1 ks) 30 100 30,0

36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30 100 30,0

ffz‘lnlnll(lltlglhgllrrlls(l;;\ E?l;e;);r)nateriélov na baze dreva (za beZny meter 413 100 4125
37 Vnitorné vybavenie

37.4 vana plastova rohova alebo s virivkou (1 ks) 115 100 115,0

37.5 umyvadlo (3 ks) 30 100 30,0

37.9 samostatna sprcha (1 ks) 75 100 75,0
38 Vodovodné batérie

38.1 pakové nerezové so sprchou (2 ks) 70 100 70,0

38.3 pakové nerezové (4 ks) 80 100 80,0
39 Zachod

39.1 splachovaci so zabudovanou nadrzkou v stene (2 ks) 160 100 160,0
40 Vnitorné obklady

40.2 prevaznej ¢asti kipel'ne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80 100 80,0

40.4 vane (1 ks) 15 100 15,0

40.5 samostatnej sprchy (1 ks) 20 100 20,0

40.6 WC min. do vysky 1 m (1 ks) 30 100 30,0

40.7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15 100 15,0
42 Kozub

42.3 s vyhrievacou vlozkou (1 ks) 280 100 280,0
44 Vstavané skrine

44.1 (1ks) 35 100 35,0
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45 Elektricky rozvadzac

45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240 100 240,0
Spolu 2443 2443,0
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcy = 3,661
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kv =1,03
. By Hodnota RU Hodnota RU
2 2
Fodlie | e e ety dokioniného | nodotonenh
p p podlazia [€/m?] | podlazia [€/m?]
(8245 + 2443 * (8058,5 + 2443 *
LS 0,513)/30,1260 0,513)/30,1260 LA A0
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom
Podlazie Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
1.NP 2020 4 76 80 5,00 95,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 315,28 €/m?2*234,13 m2*3,661*1,03 278 349,50
Vychodiskovd hodnota | 59 g ¢ 12934 13 m2*3,661%1,03 272 884,57
nedokonceného podlazia
Technicka hodnota 95,00% z 272 884,57 259 240,34

Dokoncenost stavby: (272 884,57€ / 278 349,50€) * 100 % = 98,04%
2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Vonkajsia aprava: Vodovodna pripojka

Vodovodna pripojka z verejného vodovodu vybudovana na zdklade podkladov od objednavatela

vroku 2020 .

Pri ohodnoteni vychadzam z podkladov od objednavatela - poskytnutého ZP ¢.217/2020 vypracovaného
znalcom Ing. Romanom Barbu$¢dkom a zo zistenia z verejného priestranstva , nakol’ko obhliadka
nehnutelnosti mi nebola umoZnena.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kéd KS: 22272 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC

Polozka: 1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navitavacieho pasu
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Znalec: Ing. Pavel Jurko Cislo posudku: 22 / 2024

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 4,20 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcy = 3,661
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 1,04

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Vodovodna pripojka 2020 4 46 50 8,00 92,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 4,2bm * 41,49 €/bm * 3,661 * 1,04 663,48
Technicka hodnota 92,00 % z 663,48 € 610,40

2.2.2 Vonkajsia uprava: Vodomerna Sachta

Vodomerna Sachta vybudovana podla podkladov od objednavatela vroku 2020.

Pri ohodnoteni vychadzam z podkladov od objednavatel'a - poskytnutého ZP ¢.217/2020 vypracovaného
znalcom Ing. Romanom Barbu$¢dkom a zo zistenia z verejného priestranstva , nakol'’ko obhliadka
nehnutelnosti mi nebola umoznena.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 1 Vodovod

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.5. Vodomerna Sachta (JKSO 825 5)
Polozka: 1.5.a) beténova, ocel'ovy poklop, vratane vybavenia

7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
3,14*0,5*0,5%1,50 = 1,18 m3 OP
key = 3,661

kv =1,03

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku:
Pocet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv:

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Vodomerna Sachta 2020 4 46 50 8,00 92,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1,18 m3 OP * 254,27 €/m3 OP * 3,661 * 1,03 1131,39
Technickd hodnota 92,00 % z1131,39 € 1 040,88
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Znalec: Ing. Pavel Jurko Cislo posudku: 22 / 2024

2.2.3 Vonkajsia uprava: Kanaliza¢na pripojka

Kanaliza¢nd pripojka z RD do verejnej kanalizacie vybudovana vroku2020.
Pri ohodnoteni vychadzam z podkladov od objednavatela - poskytnutého ZP ¢.217/2020 vypracovaného
znalcom Ing. Romanom Barbus¢akom a zo zistenia z verejného priestranstva, nakol'’ko obhliadka
nehnutelnosti mi nebola umoZnena.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.3. Kanalizac¢né pripojky a rozvody - potrubie plastové
Polozka: 2.3.b) Pripojka kanalizacie DN 150 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 855/30,1260 = 28,38 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 5,50 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcy = 3,661

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,03

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]

Kanaliza¢nd pripojka 2020 4 46 50 8,00 92,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 5,5 bm * 28,38 €/bm * 3,661 * 1,03 588,59
Technicki hodnota 92,00 % z 588,59 € 541,50

2.2.4 Vonkajsia aprava: Elektricka pripojka

Elektrickd pripojka zemna z verejnej siete do RD vybudovana vroku 2020 v dizke 6,5 m.

Pri ohodnoteni vychadzam z podkladov od objednavatela - poskytnutého ZP ¢. 217/2020 vypracovaného
znalcom Ing. Romanom Barbu$¢akom a zo zistenia z verejného priestranstva , nakol'’ko obhliadka
nehnutelnosti mi nebola umozZnena.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

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

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.v) kdblova pripojka zemna Cu 4*16 mm*mm

Strana 15




Znalec: Ing. Pavel Jurko Cislo posudku: 22 / 2024

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 525/30,1260 = 17,43 €/bm
Pocet kablov: 1

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navyse: 10,46 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 6,50 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 3,661
Koeficient vyjadrujici dzemny vplyv: km =1,03

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Elektricka pripojka 2020 4 46 50 8,00 92,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 6,5bm* (17,43 €/bm + 0 * 10,46 €/bm) * 3,661 * 1,03 427,22
Technickd hodnota 92,00 % z 427,22 € 393,04

2.2.5 VonkajSia uprava: Spevnené plochy

Spevnena plocha dvora (terasa) vybudovana podla podkladov od objednavatela vroku 2020.

Pri ohodnoteni vychddzam z podkladov od objednavatela - poskytnutého ZP ¢.217/2020 vypracovaného
znalcom Ing. Romanom Barbu$¢dkom a zo zistenia z verejného priestranstva , nakol'ko obhliadka
nehnutel'nosti mi nebola umoznena.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kéd KS: 2112 Miestne komunikacie

Kod KS2: 2111 Cestné komunikicie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.5. Plochy s povrchom dlaZdenym - ostatné
Polozka: 8.5.f) Z keramickej dlazby - kladené do beténu

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku:
Pocet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv:

550/30,1260 = 18,26 €/m2 ZP
3,65*%7,70+8,90*1,0 = 37,01 m2 ZP
kcy = 3,661

km =1,03

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou met6dou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%]

TS [%]

Spevnené plochy 2020 4 61 65 6,15

93,85
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Znalec: Ing. Pavel Jurko

Cislo posudku: 22 / 2024

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 37,01 m2ZP * 18,26 €/m2 ZP * 3,661 * 1,03 2 548,34
Technicka hodnota 93,85 % z2 548,34 € 2 391,62

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov Vychodiskova hodnota [€] | Technicka hodnota [€]
Rozostavany RD na p.¢. 899/51 k.u. Priekopa 272 884,57 259 240,34
Vodovodna pripojka 663,48 610,40
Vodomerna Sachta 1131,39 1 040,88
Kanaliza¢na pripojka 588,59 541,50
Elektricka pripojka 427,22 393,04
Spevnené plochy 2 548,34 2 391,62
Celkom za Vonkajsie apravy 5 359,02 4 977,44
Celkom: 278 243,59 264 217,78
3. STANOVENIE VSEOBECNE]J] HODNOTY
Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty je znaleckou tlohou stanovit vSeobecntl hodnotu - rozostavaného

rodinného domu s prislusenstvom na parc. ¢. 899/51 a pozemKky parc. ¢. 899/11 vo vymere 426 m2 ostatna
plocha, parc.c. 899/51 zastavana plocha a nadvorie 234 m2 a parc.c. 899/55 vo vymere 188 m2 ostatna
plocha v podiele 1/1 evidované na LV ¢. 4061 nachadzajtice sa v obci Martin , kat. izemie Priekopa , okres
Martin za icelom vykonu dobrovol'nej drazby podla zak.c. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni
neskorsich predpisov som vo vypoctoch pouzil metédu polohovej diferenciacie, ktora sa mi javi ako
najvhodnejsia na zistenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti, vzh'adom k tomu, Ze zistena hodnota zohl'adiiuje
udaje o mieste a lokalite objektu, o realitnom trhu v danej lokalite, o kvalite Zivotného prostredia o dostupnosti k

objektu ako aj o napojeni na inZinierske siete.
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Znalec: Ing. Pavel Jurko

Cislo posudku: 22 / 2024

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Analyza polohy nehnutel'nosti :

Priokcoa (849839) €3 Hub-=

Jilinsky = Marhin = Mattr
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Znalec: Ing. Pavel Jurko Cislo posudku: 22 / 2024

= Parcela registra C

899/51

k.0. Priekops (849839), obec Martin

| )
LV 4061 UPLNY ‘ \ LV 4061 CIASTOENY | &
|

KOPIA Z KATASTRALNEJ MAPY

Martin je mesto na severe Slovenska. Je to historické centrum Turca a okresné mesto v Zilinskom kraji .

Nachadza sa v severnej Casti Turcianskej kotliny, na rieke Turiec, ktora tu
pribera Silavu, Pivovarsky, Podhajsky i Krasny potok Prevazna ¢ast mesta lezi na Turcianskych nivach, zdpadna
Cast stiipa do Val¢ianskej pahorkatiny a juhovychodny okraj sa dotyka MoSovskej pahorkatiny.

Z celého mesta je vyhl'ad na Mald Fatru.
Krajské mesto lezi priblizne 28 km severozapadne, Prievidza 50 km juhozapadne, Turcianske
Teplice 24 km juzne, Banska Bystrica 63 km juhovychodne, RuZzomberok 45 km vychodne a Dolny

vy

Kubin 43 km severovychodne. NajbliZ$im mestom s 5 km severne leZiace Vrutky.

Podla Statitu mesta Martin je Uzemie mesta tvorené $tyrmi Katastralnymi tGzemiami (Martin, Priekopa,
Zaturcie, Tomcany) a mesto administrativne pozostava zo siedmich mestskych casti.

Martin ma v sicasnosti okolo 54 000 obyvatel'ov .

Obc¢ianska a technicka vybavenost’:
Predajna potravinarskeho tovaru, Pohostinské odbytové stredisko, Predajna nepotravinarskeho tovaru
Predajiia pohonnych latok, Zariadenie pre adrzbu a opravu motorovych vozidiel
Predajia suciastok a prislusenstva pre motorové vozidla, Hotel (motel, botel)
Penzién, Turisticka ubytoviia, Kemping, Ostatné hromadné ubytovacie zariadenia
Komerc¢na poistoviia, Komer¢na banka, Bankomat, Kipalisko umelé alebo prirodné
Telocvicia, Thrisko pre futbal (okrem skolskych), KniZnica, Kino stale, Posta, Kablova televizia
Verejny vodovod, Verejna kanalizacia, Kanaliza¢na siet pripojena na COV
Rozvodna siet plynu, Lekarne a vydajne liekov
Samostatné ambulancie praktického lekara pre dospelych
Samostatné ambulancie praktického lekara pre deti a dorast
Samostatné ambulancie praktického lekara stomatoldga
Samostatné ambulancie praktického lekara gynekol6ga
Skladka komunalneho odpadu, Komunalny odpad, VyuZivany komunalny odpad
Zneskodinovany komunalny odpad

Vlakova zastavka,Zakladna Skola, Materska skola

Ohodnocovana nehnutelnost sa nachiddza na rovinatom pozemku v obci Martin, kat. izemie Priekopa mimo
zastavaného uzemia obce v zastavbe samostatne stojacich rodinnych domov s pristupom po miestnej
asfaltovej komunikacii ul. SuCianska v severnej okrajovej casti obce vo vzdialenosti cca. 4,7 km od stredu
obce v lokalite so zvySenou hlu¢nostou od Zelezni¢nej dopravy ako samostatne stojaci rozostavany RD.
Ohodnocovany rozostavany RD je napojeny na verejné inzinierske siete : ELI, verejny vodovod a verejnu
kanalizaciu. Ma moZnost napojenia na verejny rozvod zemného plynu, ktory v Case obhliadky do RD nieje
napojeny .
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Znalec: Ing. Pavel Jurko Cislo posudku: 22 / 2024

Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Ohodnocovany rozostavany RD je na zaklade zistenia pri obhliadke neskolaudovany bez stpisného cisla
vyuzivany vylucne na byvanie. Iné vyuzitie sa nepredpoklada.

Na zaklade zistenia pri obhliadke z verejného priestranstva znalec predpokladg, Ze ohodnocovany RD je v
Case obhliadky obyvany .

Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:
Rizika st uvedené v LV ¢. 4061 v Casti "tarchy " :
Vlastnik poradové ¢islo 2:

Zalozné pravo na pozemKy registra C KN parcelné ¢islo 899/11,899/51,899/55 a stavbu rozostavany rodinny
dom bez stupisného cisla na pozemku registra C KN s parcelnym cislom 899/51 v prospech: Prva stavebna
sporitelnia, as., 1CO 31335004, Bajkalska 30, 82948 Bratislava, SR v podiele 1/1 - V 112/2021 - Zmluva o
zriadeni zaloZného prava (uver ¢. 1036024 6 01), vklad zo dia 14.01.2021; vz 69/2021; V 2861/2022 vz
1434/2022
Vlastnik poradové ¢islo 2:

Exeku¢ny prikaz 120EX 48/23 zriadenim exeku¢ného zaloZného prava, sudny exekitor JUDr. Jaromir Pavlik, EU
RuZomberok na pozemky registra C KN parcelné cislo 899/51,899/55,899/11, rozostavand stavba bez
supisného c¢isla na pozemku registra C KN s parcelnym ¢islom 899/51 - Z 3027/2023 - zapis vykonany dia
08.08.2023; vz 986/2023
Vlastnik poradové ¢islo 2:

Exekucny prikaz 120EX 394/23 zriadenim exekucného zalozného prava, sudny exekutor JUDr. Jaromir Pavlik,
EU RoZomberok, na pozemky registra C KN parcelné ¢islo 899/51, 899/55, 899/11 a rozostavanii stavbu bez
supisného c¢isla na pozemku registra C KN s parcelnym cislom 899/51 - Z 3909/2023 - zapis vykonany dna
16.10.2023; vz 1231/2023
Vlastnik poradové ¢islo 2:

Exekuc¢ny prikaz 120EX 529/23 zriadenim exekucného zalozného prava, sudny exekutor JUDr. Jaromir Pavlik,
EU RuZomberok na pozemky registra C KN parcelné &islo 899/51, 899/55, 899/11, rozostavana stavba bez
supisného c¢isla na pozemku registra C KN s parcelnym cislom 899/51 - Z 272/2024, zapis vykonany dna
25.01.2024; vz 107 /24

Iné rizika spojené s uzivanim ohodnocovanej nehnutel'nosti neboli zistené.

Zdodvodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Stanovenie vysledného koeficientu polohovej diferenciacie je zrealizované vdhovym priemerom s hodnotami vah
totoznymi v publikécii Metodika vypoétu v§eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, vydanej USI ZI v Ziline v
roku 2001, ISBN 80- 7100- 827-3. Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny tak, aby
korespondoval s redlnym stavom na aktualnom relevantnom trhu s nehnutel'nostami pre dany typ
nehnutelnosti.

V zmysle metodiky vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, ktort spracoval Ustav stidneho
inzinierstva (USI) Zilinskej univerzity v roku 2001 bol priemerny koeficient polohovej diferenciacie pre rodinné
domy v ostatnych obciach stanoveny v rozpati od 0,2-0,3. Priemerny koeficient polohovej diferenciacie vychadza
z pomeru priemernej vSeobecnej hodnoty stavieb na trhu s nehnutel'nostami v sidle k technickej hodnote
ohodnocovanych stavieb.

(v danom pripade objektivne vystihuje pomer medzi technickou hodnotou a dosahovanymi vSeobecnymi
hodnotami daného typu stavieb v predmetnej lokalite).

Vzhl'adom na polohu, typ nehnutel'nosti, kvalitu pouzitych stavebnych materialov, dopyt po nehnutelnostiach v
danej lokalite je vo vypocte uvaZované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,45 .

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,45

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda III. trieda + 200 % = (0,450 + 0,900) 1,350
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 0,900
III. trieda Priemerny koeficient 0,450
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,248
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Znalec: Ing. Pavel Jurko

Cislo posudku: 22 / 2024

V. trieda

111 trieda - 90 % = (0,450 - 0,405)

0,045
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Znalec: Ing. Pavel Jurko Cislo posudku: 22 / 2024

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zd6vodnenie Trieda Kepi o Keor*vi

Trh s nehnutel'nostami
1 I11. 0,450 13 5,85
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 I11. 0,450 30 13,50
Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce

Stucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 I1. 0,900 8 7,20
nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznt udrzbu

Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 L. 1,350 7 9,45
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.

PrisluSenstvo nehnutel'nosti
5 I1I. 0,450 6 2,70
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti

Typ nehnutel'nosti

® priaznivy typ - dvojdom, dom v radovej zastavbe - s L R0 10 g
kompletnym zazemim, s vybornym dispozi¢nym rieSenim.
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 L. 0,900 9 8,10

dostatocna ponuka pracovnych moznosti v dosahu dopravy,
nezamestnanost do 10 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 II. 0,900 6 5,40
priemernd hustota obyvatel'stva

Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

2 orientacia hlavnych miestnosti ¢iastocne vhodna a ¢iasto¢ne e Ut 3 s
nevhodna
Konfiguracia terénu
10 L 1,350 6 8,10
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%
Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
11 1. 0,900 7 6,30

elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia,
telefon, spolocna anténa

Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 I1. 0,900 7 6,30
Zeleznica, autobus a miestna doprava

Ob¢. vybav.(drady,skol.,zdrav.,obchody,sluzby,kultira)

13 okresny urad, banka, suid, datiovy trad, stredna skola, II. 0,900 10 9,00
poliklinika, kultiirne zariadenia, kompletna siet obchodov a
zakladné sluzby

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 V. 0,045 8 0,36
Ziadne prirodné utvary v bezprostrednom okoli

Kvalita Zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby
15 I11. 0,450 9 4,05
zvySena hluc¢nost a prasnost od intenzivnej dopravy
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MozZnosti zmeny v zastavbe-tizem.rozvoj,vplyv na nehnut.
16 II1. 0,450 8 3,60
bez zmeny

Moznosti d'alSieho rozsirenia
17 V. 0,045 7 0,32
ziadna moZnost rozsirenia

Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 V. 0,045 4 0,18
nehnutel'nosti bez vynosu

Nazor znalca
19 II. 0,900 20 18,00
dobra nehnutelnost

Spolu 180 119,66

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 119,66/ 180 0,665
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 264 217,78 € * 0,665 175 704,82 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Identifikacia pozemku: podl'a LV ¢.4061 - zastavana plocha a ostatna plocha

POPIS
Predmetom ohodnotenia su parcely KNC: p. ¢. 899/11 ostatna plocha o vymere 426 m2
p. €. 899/51 zastavana plocha a nddvorie o vymere 234 m2
a p.¢. 899/55 ostatna plocha o vymere 188 m2
pod rozostavanym RD a dvorom v podiele 1/1 evidované na LV ¢. 4061 zo dna 23.2.2024 vytvoreného
cez katastralny portal, nachadzajice sa v obci Martin, kat.Gzemie Priekopa, okr. Martin .

¢
¢

Parcely sa nachadzaji mimo zastavaného tuzemia obce vtesnej blizkostiintravildnu obce v lokalite,
ktora je izemnym planom urcendna individualnu zastavbu samostatne stojacich RD s napojenim na
inZ. siete : ELI, verejny vodovod a verejnu kanalizaciu. MoZnost napojenia ajna verejny rozvod zemného
plynu , ktory v ¢ase obhliadky do ohodnocovanej nehnutel'nosti nieje napojeny.

Pristup na oceniované pozemky je z miestnej komunikacie spevnenej asfaltom - ul. Suc¢ianska v okrajovej
severnej Casti obce vo vzdialenosti cca. 4,7 km od centra okresného mesta Martin v casti Priekopa,
katastralne Uzemie Priekopa v lokalite so zvySenou hlu¢nostou od Zelezni¢nej dopravy , Cojev ZP
zohl'adnené koeficientom redukujucich faktorov 0,85 .

Doprava: autobusova a Zzeleznitna

Terén je rovinaty .

Pri ohodnoteni vychddzam zjednotkovej vychodiskovej hodnoty pozemkov okresného mesta Martin atov
zmysle prilohy ¢. 3 vyhlasky MS SR €. 213 zo diia 24.8.2017 , ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z zo
dna 23.8.2004. o stanoveni vseobecnej hodnoty majetku v zneni vyhlasky ¢.626/2007 Z.z., vyhlasky ¢.
605/2008 Z.z.,vyhlasky ¢.47/2009 Z.z. avyhlasky ¢. 254/2010 Z.z.zo dia 18.5.2010 o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov, ktora je upravena o koeficienty .

Vypocitand hodnota podl'a mdjho nazoru objektivne vystihuje skuto¢nu predajnost pozemkov , vzhl'adom na
ich polohu, pristup , vyuzitiea vzdialenost od centra okresného mesta Martin.
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Parcela Druh pozemku ) Spolu Spoluvla:stnlcky Vymera
vymera [m2] podiel [m2]
899/11 ostatna plocha 426,00 1/1 426,00
899/51 zastavana plocha a nadvorie 234,00 1/1 234,00
899/55 ostatna plocha 188,00 1/1 188,00
‘Sg::ll:ra 848,00
Obec: Martin
Vychodiskova hodnota: VHy; = 16,60 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 5. velmi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
- S ) obyvatel'ov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné
koeficient vSeobecnej . . . o . & o TPl 1,30
situdcie oblasti s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov
v dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
Koeficient inte‘;lzi witia | rekreacné stavby na individualnu rekreéaciu, 1,03
ty vy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
kp
koeficient dopravnych 4. pozemKy v mestach s moznost'ou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych tizemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30
vyuZzitia izemia
ki s . , . L . )
R ;::}rrlr}lcg(;ti)gé)vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy 1,40
infrastruktiry pozemku mny
kz 2 e , \ .
Kora povgeL i 3. P?zen_lqu s vyrazne zvysenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 150
faktoroy zvysenej vychodiskovej hodnote
kr g . . . At g
R 3. rusivy hluk z cestnej, leteckej alebo Zelezni¢nej dopravy v obytnych 0,85
faktorov oblastiach
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,30*1,03 * 1,00 * 1,30 * 1,40 * 1,50 * 0,85 3,1071
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku | VSHwm = VHwy * kep = 16,60 €/m2 * 3,1071 51,58 €/mz2

VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela & 899/11 426,00 m?* 51,58 €/m2 *1/1 21973,08
parcela & 899/51 234,00 m2 * 51,58 €/m2 * 1/1 12 069,72
parcela & 899/55 188,00 m2 * 51,58 €/m2 * 1/1 9 697,04
Spolu 43 739,84
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[1I. ZAVER

ZAKLADNE UDAJE

Ako vhodna metéda pre stanovenie VSH nehnutel'nosti bola zvolena metéda polohovej diferencicie, nakol’ko
znalcovi pre stanovenie VSH inou metédou neboli poskytnuté hodnoverné podklady.

Pri spracovani znaleckého posudku pre ticel dobrovolnej drazby bolo prihliadnuté na tie okolnosti, ktoré mézu
ovplyvnit cenu nehnutel'nosti. Bolo prihliadnuté na miestne okolnosti z titulu izemnoplanovacich podmienok,
vzajomnych susedskych vztahov, z titulu kvality a druhu stavby ako aj polohy pozemkov. Dalej boli zohl'adnené a
vyuzité vSetky v tom Case znalcovi dostupné podklady a idaje. Znalec nezodpoveda za skryté resp. zaml¢ané
nedostatky, ktoré sa nedalo zistit poc¢as obhliadky z technickej a pravnej dokumentacie, alebo ktoré vyplynuli z
neuvedenych alebo zamlc¢anych skutocnosti. Po dostato¢nom preukazani vyssie uvedenych skutocnosti alebo
inych nedostatkov, sa vSeobecna cena urcena v znaleckom posudku stane neplatnou. Zadavatel na dotaz znalca
uviedol, Ze nema Ziadne doklady, ktoré by mali vplyv na spracovany znalecky posudok. Koeficienty cenovej
tirovne pouZzivané vo vypoétoch znaleckého posudku boli ziskané z internetu, z webovej stranky Ustavu stidneho
inzinierstva Zilina : www.usi.sk.

Nehnutel'nost: rozostavany rodinny dom bez s.¢. s prislusenstvom na parc.¢. 988/51 a pozemKy na parc. C.
899/11 vo vymere 426 m2 ostatna plocha, parc.c. 899/51 zastavana plocha a nddvorie 234 m2 a parc.c.
899/55 vo vymere 188 m2 ostatnd plocha v podiele 1/1 evidované na LV ¢. 4061 nachadzajice sa v obci
Martin , kat. izemie Priekopa, okres Martin za tcelom vykonu dobrovol'nej drazby podla zak.c. 527/2002 Z.z. o
dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov.

Hlavné stavby:

Nazov JKSO OP (m3) ZP (m2) Pocet podlazi

Ro.zostavany RD nap.c.899/51 k.. 0,00 234,13 1
Priekopa

Pozemky:

Nazov pozemku Cislo parcely Vymera (m2)

podla LV ¢.4061 - ostatna plocha 899/11 426,00
podla LV ¢.4061 - zastavana plocha 899/51 234,00
podla LV ¢.4061 - ostatna plocha 899/55 188,00

OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovit vSeobecnt hodnotu - rozostavaného rodinného domu s prisluSenstvom na
parc. ¢.899/51 a pozemKky parc. ¢. 899/11 vo vymere 426 m2 ostatna plocha , p.c. 899/51 zastavana plocha a
nadvorie 234 m2 a parc.C. 899/55 vo vymere 188 m2 ostatna plocha v podiele 1/1 evidované na LV ¢.
4061 nachadzajice sa v obci Martin, kat. izemie Priekopa, okres Martin s vyuZitim metodickych postupov
uvedenych v prilohe ¢. 3 vyhlasky ¢. 492 /2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.
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REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Rozostavany RD na p.¢. 899/51 k.u. Priekopa 172 394,82
Vodovodna pripojka 405,92
Vodomerna Sachta 692,19
Kanaliza¢na pripojka 360,10
Elektricka pripojka 261,37
Spevnené plochy 1590,43
Spolu za Vonkajsie upravy 3310,00
Spolu stavby 175 704,82
Pozemky
podl'a LV ¢.4061 - ostatna plocha - parc. ¢.899/11 (426 mz2) 21 973,08
podla LV ¢.4061 - zastavana plocha - parc. ¢.899/51 (234 m?) 12 069,72
podla LV ¢.4061 - ostatna plocha - parc. ¢. 899/55 (188 m?2) 9 697,04
Spolu pozemky (848,00 m2) 43 739,84
Vseobecna hodnota celkom 219 444,66
VSeobecna hodnota zaokruhlene 219 000,00
VSeobecna hodnota slovom: Dvestodevatnasttisic Eur

MIMORIADNE RIZIKA

Rizika st uvedené v LV ¢. 4061 v Casti "tarchy " :
Vlastnik poradové ¢islo 2:

Zalozné pravo na pozemky registra C KN parcelné ¢islo 899/11,899/51,899/55 a stavbu rozostavany rodinny dom bez
stipisného ¢isla na pozemku registra C KN s parcelnym ¢&islom 899/51 v prospech: Prva stavebna sporiteltia, a.s., 1CO
31335004, Bajkalska 30, 82948 Bratislava, SR v podiele 1/1 - V 112/2021 - Zmluva o zriadeni zalozného prava (uver ¢.
1036024 6 01), vklad zo dila 14.01.2021; vz 69/2021; V 2861/2022 vz 1434/2022
Exekuény prikaz 120EX 48/23 zriadenim exekuéného zalozného prava, sidny exekitor JUDr. Jaromir Pavlik, EU Ruzomberok
na pozemky registra C KN parcelné ¢islo 899/51,899/55,899/11, rozostavana stavba bez supisného ¢isla na pozemku
registra C KN s parcelnym ¢islom 899/51 - Z 3027/2023 - zapis vykonany dna 08.08.2023; vz 986/2023

Exekuény prikaz 120EX 394/23 zriadenim exeku¢ného zalozného prava, sudny exekitor JUDr. Jaromir Pavlik, EU
RoZomberok, na pozemky registra C KN parcelné ¢islo 899/51, 899/55, 899/11 a rozostavanu stavbu bez stipisného ¢isla na
pozemku registra C KN s parcelnym ¢islom 899/51 - Z 3909/2023 - zapis vykonany dita 16.10.2023; vz 1231/2023
Exekuény prikaz 120EX 529/23 zriadenim exeku¢ného zilozného prava, sudny exekitor JUDr. Jaromir Pavlik, EU
RuzZomberok na pozemky registra C KN parcelné ¢islo 899/51, 899/55, 899/11, rozostavana stavba bez supisného ¢isla na
pozemku registra C KN s parcelnym ¢islom 899/51 - Z 272 /2024, zapis vykonany diia 25.01.2024; vz 107 /24

Iné rizika spojené s uzivanim ohodnocovanej nehnutel'nosti neboli zistené.

V Kendiciach, diia 25.02.2024 Ing. Pavel Jurko
znalec
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[V. PRILOHY

1 - Pisomna objednavka zo diia 25.1.2024

2 - Vypis z katastra nehnutel'nosti, vypis z listu vlastnictva ¢. 4061, k.4. Priekopa, vytvoreny cez katastralny
portal zo dna 23.2.2024

3 - Kopia z katastralnej mapy, k.u. Priekopa vytvorena cez katastralny portal dia 23.2.2024

4 - Stavebné povolenie ¢,j.SU - 28874/6175/2017 vydané mestom Martin zo dita 31.1.2017

5 - Ciasto¢na projektova dokumentacia ohodnocovanej nehnutelnosti - pddorys 1.NP, prie¢ny rez, pohlady
asitudcia rozostavaného RD nap.¢.899/51

6 - Fotodokumentacia vykonana pri obhliadke zo dila 20.2.2024 - len z verejného priestranstva a
z vonkajSej Casti dvora
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatelov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor stavebnictvo a odvetvie
pozemné stavby, evidenc¢né Cislo znalca 911462.

Znalecky tkon je v denniku zapisany pod ¢islom 22/2024 .

Vyhlasenie podl'a ods. 2 § 209 civilného sporového poriadku:
Znalec si je vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku. Znalec pri vypracovani tohto
znaleckého posudku vychadzal z tidajov poskytnutych zadavatelom a udajov ziskanych z verejnych zdrojov.
V pripade predloZenia novych tidajov, ktoré maju vplyv na zavery znaleckého posudku, méze byt vypracované
doplnenie znaleckého posudku podla pism. a) ods. 4 § 18 vyhlasky ¢. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon
¢.382/2004 Z.z.

Podpis znalca
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