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Znalec: Ing. Dionyz Dobos Cislo posudku: 34 / 2025

. UVOD

1. Uloha znalca:
Podla objednavky zo dna 10.02.2025 je znaleckou ulohou stanovit vSeobecnii hodnotu stavby -
rodinného domu ¢.5.1296 s prisluSenstvom a pozemkami - parc. CKN ¢. 762/1 - 3 v k.4. Tomasova, obec
Rimavska Sobota, okres Rimavska Sobota.

2. Ucel znaleckého posudKku:
Dobrovol'na drazba nehnutelnosti.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 05.03.2025
(rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 05.03.2025

5. Podklady na vypracovanie posudku:
a) Podklady dodané zadavatel'om:

e Objednavka &HP002/25/074, zo diia 10.02.2025

e Vyzva na spristupnenie nehnutel'nosti zo diia 10.02.2025

e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 1023 k. 1. TomaSova zo dna 28.02.2025,
vydany Okresnym tiradom v Rimavskej Sobote, katastralnym odborom pod ¢. K1 474/2025

e Kopia z katastralnej mapy na parcelu ¢. 762/1 - 3 k. 4. TomasSova zo dna 28.02.2025, vydany
Okresnym tradom v Rimavskej Sobote, katastralnym odborom pod ¢. K1 474/2025

e Kolaudac¢né rozhodnutie na stavbu ,Nadstavba a pristavba rodinného domu“ vydané Mestom
Rimavska Sobota, pod ¢. VYS-LJu-6148/2013 dita 16.08.2013, ktoré nadobudlo pravoplatnost
dna 06.09.2013

b) Podklady ziskané znalcom:
e Zameranie a nikres skutkového stavu
e Fotodokumenticia

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

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

e Zakon ¢.50/1976 Zb. 0 izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

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

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

e Vyhlaska ¢ 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o vSeobecnych technickych
poziadavkach na vystavbu a o vSeobecnych technickych poziadavkach na stavby uZivané osobami s
obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie

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

o Vyhlaska Federadlneho Statistického uradu ¢ 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouZzita vylucne na zatriedenie do klasifikacie podla
pouzitého katalégu rozpoctovych ukazovatel'ov).

o Vyhldska ¢ 323/2010 Z.z., ktorou sa vyddva Statistickd klasifikdcia stavieb

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

e STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.
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e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie délezitych pojmov:
a) Definicie pojmov

VSeobecné hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti 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 kupujutci aj predavajuici budd konat’ s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecnd hodnota na trovni s datiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo mozZno hodnotenu stavbu
nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na urovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH)
Technickd 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 znadmych $tatistickych idajov vydanych SU SR platnych pre 4. $tvrtrok 2024.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urcena linearnou metédou.

Stanovenie vseobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metddy:

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

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

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metdédy je zalozeny na urCeni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na technickt hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouZzivaji metody:

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

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

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metdédy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovii hodnotu pozemkov).

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

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:
Pri ohodnoteni boli pouZzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢ 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

Zdovodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie v§eobecnej hodnoty stavieb:

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie. Pouzitie kombinovanej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie
je mozné, pretoZe stavba nie je schopna dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné
vykonat kombindaciu. Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylucend z dovodu nedostatku
podkladov pre dant lokalita a typ stavby.

Metéda polohovej diferenciacie
Metdda vychadza zo zakladného vztahu:

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

a vSeobecnou hodnotou (na urovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zaloZzeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia ¢iastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZzité priemerné
koeficienty polohovej diferenciicie vychadzajui z odbornych sktisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych Kkritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovand priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferenciacie na vyslednt, platnu pre konkrétnu hodnotent nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Zdovodnenie vyberu pouzitej metody na stanovenie vseobecnej hodnoty pozemkov:
Metbda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:

VSHpoz = M * (VHwm * Kep) [€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHm; - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
kep - koeficient polohovej diferenciacie

b) Vlastnicke a evidencné udaje :
Nehnutel'nosti su v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢.1023 v k. . Tomasova. V popisnych
udajoch katastra sd nehnutel'nosti evidované nasledovne

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C"

- parc. €. 762 /1 zastavané plochy a nddvoria o viymere 50 m?
- parc. €. 762 /2 zastavané plochy a nddvoria o viymere 106 m?
- parc. €. 762 /3 zastavané plochy a nadvoria o vymere 30 m?

O O O

Stavby
- Rodinny dom €.s. 1296 na parc.¢. 762/2

B. Vlastnici:
1. Horvathova Eva r.Horvathova (04.05.1975); spoluvlastnicky podiel 1/1
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Titul nadobudnutia:
- Uznesenie 3D/111/2020-125 (Z 3800/2021) - 656/21

Poznamka:

- Zacatie vykonu zalozného prava v prospech Slovenskej sporitel'ne, a.s.,, Tomasikova 48, 832 37 Bratislava na
pozemKky C KN parc.¢. 762/1, 762/2, 762 /3 a na stavbu stp.¢. 1296 rodinny dom na C KN parc.¢. 762/2, podl'a V
2693/2014 (P 241/2022), zapisané diia 27.06.2022 - 521/2022

C. Tarchy:
1. Zalozné pravo v prospech Slovenskej sporitel'ne, a.s., so sidlom Tomasikova 48, 832 37 Bratislava na stavbu a

pozemky C KN parc. ¢. 762/1, 762 /2 (¢.s. 1296 rodinny dom), 762/3, podl'a zmluvy V 2693 /2014, povolené diia
13.11.2014 - 966/2014,

1. Exekucné zdalozné pravo na nehnutelnosti v prospech opravneného Union zdravotnd poistovia, a.s.,
Karadzicova 10, Bratislava - Staré Mesto, od Exekutorského tradu Detva (JUDr. Jan Debnar) na stavbu a pozemKy
C KN parc.¢. 762/1, 762/2 (C.s. 1296 rodinny dom), 762/3, podla 199EX 24/22 (Z 5698/2022), zapisané dna
23.11.2022 - 824/2022

1. Exekucné zaloZné pravo na nehnutel'nosti v prospech opravneného BENCONT COLLECTION, a.s., Vajnorska
100/A, Bratislava-Nové Mesto, od Exekutorského dradu Detva (JUDr.Debnar Jan), na pozemky a stavbu C KN
parc.t. 762/1, 762/2 (&.sup. 1296 rodinny dom), 762/3, podl'a 199EX 746/22-22 (Z 1134/2023), zapisané dia
28.03.2023-172/23

1. Exekuc¢né zaloZné pravo na nehnutel'nosti v prospech opravneného Slovenska konsolidac¢n4, a.s., Cintorinska
21, Bratislava od Exekutorského tradu Detva (JUDr. Jan Debnar) na stavbu a pozemky C KN parc. ¢. 762/1, 762 /2
(¢.s. 1296 rodinny dom), 762/3, podl'a 199EX 758/22-22 (Z 1135/2023), zapisané dna 28.03.2023 - 173/2023

1. Exekucné zalozné pravo na nehnutel'nosti v prospech opravneného BENCONT COLLECTION, a.s., Vajnorska
100/A, Bratislava - Nové Mesto, od Exekutorského tradu Detva (JUDr. Jan Debndr) na stavbu a pozemky C KN
parc.t. 762/1, 762/2 (¢.s. 1296 rodinny dom), 762/3, podl'a EX 199EX 762/22-28 (Z 2882/2023), zapisané diia
21.8.2023 - 433/23

1. Exekucné zalozné pravo na nehnutel'nosti v prospech opravneného EOS KSI Slovensko, s.r.o., Prievozska 2,
Bratislava - Ruzinov, od Exekutorského tiradu Detva (JUDr.Debndr Jan), na pozemky a stavbu C KN parc.¢. 762/1,
762/2 (¢.sup. 1296 rodinny dom), 792/3, podla 199EX 615/23-22 (Z 980/2024), zapisané dia 20.03.2024 -
182/24

1. Exekucné zalozné pravo na nehnutel'nosti v prospech opravneného EOS KSI Slovensko, s.r.o., Prievozska 2,
Bratislava - Ruzinov, od Exekutorského tiradu Detva (JUDr.Debnar Jan), na pozemky a stavbu C KN parc.¢. 762/1,
762/2 (¢.sup. 1296 rodinny dom), 792/3, podl'a 199EX 597/23-24 (Z 982/2024), zapisané dia 20.03.2024 -
183/24

Iné udaje:

Bez zapisu.

¢) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana diia 05.03.2025 za tcasti p.Horvathovej.
Zameranie vykonané dna 05.03.2025 a fotodokumentécia vyhotovena dna 05.03.2025.

d) Technicka dokumentacia:
Nie je. Skutkovy stav bol zisteny meranim a nakres tvori prilohu znaleckého posudku.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:
Poskytnuté a znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skuto¢nym stavom. Neboli
zistené rozdiely v popisnych a geodetickych tidajoch katastra.

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

Stavby:
- Rodinny dom €.s.1296 na parc. €. 762/2

Prislusenstvo na parc. ¢. 762 /1 (ploty, studne, vonkajsie tipravy a pod.)

PozemKy:
- parc. €. 762/1 -3

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom
ohodnotenia: Nie je.

Strana 5



Znalec: Ing. Dionyz Dobos Cislo posudku: 34 / 2025

h) Informacia z izemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania
a funkc¢ného vyuzivania pozemkov, nazov izemného planu k rozhodnému datumu a
identifikacia, kde je uzemny plan verejne pristupny (internetova stranka):
https://www.rimavskasobota.sk/uzemny-plan-mesta-rimavska-sobota.phtml?id3=27908

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

2.1.1 Rodinny dom ¢.s.1296 na p.c.KN 762 /2

POPIS STAVBY

Dvojpodlazny, murovany rodinny dom. Zaklady beténové monolitické bez izolacie, obvodové steny murované
z tehal s vonkajSou hladkou omietkou, vnutorné priecky, strop rovny. Strecha domu je hambalkova, krov
dreveny, krytina z pozinkovaného plechu, oplechovanie strechy uplné z pozinkovaného plechu, klampiarske
konstrukcie z pozinkovaného plechu. Podlahy laminatové plavajice, dlazby keramické, okna plastové s
izola¢nym dvojsklom, vnitorné interiérové dvere drevené osadené do ocel'ovych zarubni. Rozvod vody v dome
teplej aj studenej vody, zdroj TUV je kombinovany s kotlom ustredného kurenia. Vykurovanie je dstredné
teplovodné kotlom na zemny plyn, elektroinstalacia svetelna aj motorickd na prizemi. Dom je napojeny na
verejny rozvod vody, kanalizacie, zemného plynu a elektro NN. Voda na IL.NP (nadstavbe) odstaveny -
neobyvany

Vek stavby 1965, pristavba vr.2011 a nadstavba v r.2013.
Predpokladana Zivotnost stavby murovanej uréenej na byvanie je 100 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
Podlazie Zaciatok Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] k;
uzivania yp P y P
1. NP 1965 8,17*10,15 82,93
1. NP 2011 5,07*5,00 25,35
Spolu 1. NP 108,28 120/108,28=1,108
2. Nadstavba 2013 8,17*10,15 + 5,07*5,00 108,28 120/108,28=1,108
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota
2 Zaklady
2.1.b beténové - objekt bez podzemného podlazia bez izolacie 865
3 Podmurovka
3.1.c nepodpivnic¢ené - priem. vyska do 50 cm - z lomového kamernia, beténu, tvarnic 255
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4 Murivo

4.1.c murované z tehdal (plna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 40 do 50 1290

cm
5 Deliace konStrukcie

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

6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

7.1.a s rovnym podhl'adom beténové monolitické, prefabrikované a keramické 1040
8 Krovy

8.4 hambalkové a viaznicové ststavy bez stipikov 445
10 Krytiny strechy na krove

10.1.c plechové pozinkované 570
14 Fasadne omietky

14.1.b vapenné Stukové, zdrsnené, striekany brizolit nad 2/3 165
17 Dvere

17.3 hladké plné alebo zasklené 135
18 Okna

18.5 zdvojené drevené s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 380

19 Okenné zaluzie

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

22.1 parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, vel’koploSné parkety (drevené, laminatové) 355
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150
24  Ustredné vykurovanie

24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radiatormi - ocel’. a vykurovacie panely 480
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelnd, motoricka 280
30 Rozvod vody

30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 55
31 Instalacia plynu

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35

Spolu 7360

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

33.1 liatinové a kameninové potrubie (2 ks) 50
34 Zdroj teplej vody
34.1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s dstrednym vykurovanim (1

ks) 65
35 Zdroj vykurovania
35.1.a kotol ustredného vykurovania na plyn, naftu, vykurovaci olej, elektrinu alebo vymennikova 155

stanica tepla (1 ks)

35.2.c lokalne - plynové kachle (2 ks) 120
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

36.2 sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou rurou alebo varna jednotka (Stvorhorakova) (2

ks) 120
36.7 odsavac par (1 ks) 30
36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30
36.11 kuchynska linka z materialov na baze dreva (za beZny meter rozvinutej $irky) (2.1 bm) 116
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37 Vnitorné vybavenie

37.3 vaiia plastova jednoducha (1 ks) 65

37.5 umyvadlo (1 ks) 10
38 Vodovodné batérie

38.4 ostatné (3 ks) 45
39 Zachod

39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) 25
40 Vnitorné obklady

40.2 prevaznej casti kupelne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80

40.4 vane (1 ks) 15

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

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

45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240

Spolu 1211

2. NADSTAVBA

Bod Polozka Hodnota
4 Murivo
4.1.d murované z tehal (plna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 30 do 40 1000
cm
5 Deliace konStrukcie
5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160
6 Vnitorné omietky
6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy
7.1.b s rovnym podhl'adom drevené tramové 760

13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20
14 Fasadne omietky

14.1.b vapenné stukové, zdrsnené, striekany brizolit nad 2/3 165
17 Dvere

17.3 hladké plné alebo zasklené 135
18 Okna

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530

19 Okenné zaluzie

19.3 kovové 300
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyi)

22.1 parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, vel’koplosné parkety (drevené, laminatové) 355
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150
24  Ustredné vykurovanie

24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radiatormi - ocel. a vykurovacie panely 480
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.2 svetelna 155
30 Rozvod vody

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

Spolu 4645
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Znalec: Ing. Dionyz Dobos Cislo posudku: 34 / 2025

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
33.2 plastové a azbestocementové potrubie (2 ks) 20
34 Zdroj teplej vody
34.1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s tstrednym vykurovanim (1

ks) 65
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne
l’:;6)2 sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou rurou alebo varné jednotka (Stvorhorakova) (1 60
36.4 sporak na tuhé palivo (1 ks) 20
36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30
37 Vnitorné vybavenie
37.3 vana plastova jednoducha (1 ks) 65
37.5 umyvadlo (1 ks) 10
38 Vodovodné batérie
38.2 pakové nerezové s ovladanim uzaveru sifénu umyvadla (1 ks) 30
38.4 ostatné (1 ks) 15
39 Zachod
39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) 25
40 Vnitorné obklady
40.2 prevaznej casti kupel'ne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80
40.4 vane (1 ks) 15
40.6 WC min. do vysky 1 m (1 ks) 30
40.7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15
Spolu 480
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZzia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,831
Koeficient vyjadrujuici izemny vplyv: km =1,00
Podlazie Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1.NP (7360 + 1211 *1,108)/30,1260 288,85
2. Nadstavba (4645 + 480 *1,108)/30,1260 171,84
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Podlazie Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [roK] 0 [%] TS [%]
1.NP 1965 60 40 100 60,00 40,00
1. NP - pristavba 2011 14 40 54 25,93 74,07
2. Nadstavba 2013 12 40 52 23,08 76,92
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Znalec: Ing. Dionyz Dobos Cislo posudku: 34 / 2025

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
1. NP z roku 1965
Vychodiskova hodnota 288,85 €/m?*82,93 m2*3,831*1,00 91 769,04
Technicka hodnota 40,00% z 91 769,04 36 707,62
1. NP - pristavba z roku
2011
Vychodiskova hodnota 288,85 €/m?*25,35 m2*3,831*1,00 28051,91
Technicka hodnota 74,07% z 28 051,91 20 778,05
2. Nadstavba z roku 2013
Vychodiskova hodnota 171,84 €/m?2*108,28 m2*3,831*1,00 71282,79
Technicka hodnota 76,92% z 71 282,79 54 830,72

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Podlazie Vychodiskova hodnota [€] Technicka hodnota [€]
1. nadzemné podlazie 119 820,95 57 485,67
2. nadstavba 71282,79 54 830,72
Spolu 191 103,74 112 316,39

2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Plot od ulice

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kameria a beténu 4,00m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
beténova monoliticka alebo prefabrikovana 4,00m 926 30,74 €/m
Spolu: 53,98 €/m
3. Vypli plotu:
z ramového pletiva, alebo z ocel'ovej tycoviny v rdme 4,80m? 435 14,44 €/m

5. Plotové vratka:

b) kovové s drotenou vypliiou alebo z kovovych

. 1ks 3890 129,12 €/ks
profilov

Dizka plotu: 4m
Pohl'adova plocha vyplne: 4*1,2 = 4,80 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,831
Koeficient vyjadrujuici izemny vplyv: km =1,00
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom
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Znalec: Ing. Dionyz Dobos Cislo posudku: 34 / 2025

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

Plot od ulice 1965 60 10 70 85,71 14,29

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vgchodiskové hodnota £4,00m *53,98 €/m + 4,80m?2 * 14,44 €/m?2 + 1ks * 129,12 €/ks) 1587.38
3,831 *1,00
Technicka hodnota 14,29 %z 1 587,38 € 226,84
2.2.2 Pripojka vody na p.c.KN 762 /1
ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 827 1 Vodovod
Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC
Polozka: 1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navrtavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 2 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,831
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,00
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [roK] 0 [%] TS [%]
Pripojka vody na p.¢.KN
762/1 1975 50 10 60 83,33 16,67
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 2bm *41,49 €/bm * 3,831 * 1,00 317,90
Technicka hodnota 16,67 %z 317,90 € 52,99

2.2.3 Vodomerna Sachta na p.C.KN 762 /1

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kdd 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) beténov3, ocel'ovy poklop, vratane vybavenia
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Znalec: Ing. Dionyz Dobos Cislo posudku: 34 / 2025

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 1,2*%,2*1,0 = 0,24 m3 OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 3,831

Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km =1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Vodomernd Sachta na
p.&KN 762/1 1975 50 10 60 83,33 16,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 0,24 m3 OP * 254,27 €/m3 OP * 3,831 * 1,00 233,79
Technicka hodnota 16,67 % z 233,79 € 38,97

2.2.4 Pripojka kanalizacie na p.¢.KN 762 /1

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia

Koéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.3. Kanaliza¢né pripojky a rozvody - potrubie plastové
Polozka: 2.3.a) Pripojka kanalizacie DN 110 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 530/30,1260 = 17,59 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 3 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,831

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km =1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Pripojka kanalizicie na
p.&KN 762/1

1975 50 10 60 83,33 16,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 3bm*17,59 €/bm * 3,831 * 1,00 202,16
Technicka hodnota 16,67 % z 202,16 € 33,70
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Znalec: Ing. Dionyz Dobos

Cislo posudku: 34 / 2025

2.2.5 VonkajSie schody na p.¢.KN 762 /2

Vonkajsie schody s poskodenou povrchovou tpravou

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaod JKSO: 822 2 Vonkajsie a predlozené schody

Kéd KS: 2112 Miestne komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 10.2. Betonové na terén s povrchom zatrenym alebo z cem. poteru
Rozpoctovy ukazovatel za mernid jednotku: 215/30,1260 = 7,14 €/bm stupina
Pocet mernych jednotiek: 10 bm stupna

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,831

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Vonkajsie schody na p.¢.KN
7622 2011 14 26 40 35,00 65,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 10 bm stupiia * 7,14 €/bm stupiia * 3,831 * 1,00 273,53
Technicka hodnota 65,00 %z 273,53 € 177,79

2.2.6 Pripojka plynu na p.¢.KN 762 /1

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 5 Plynovod

Kod KS: 2221 Miestne plynovody

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

Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 15 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,831
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km =1,00
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
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Znalec: Ing. Dionyz Dobos Cislo posudku: 34 / 2025

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

Pripojka plynu na p.¢.KN

762/1 2011 14 26 40 35,00 65,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 15bm * 14,11 €/bm * 3,831 * 1,00 810,83
Technicka hodnota 65,00 %z 810,83 € 527,04

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov Vychodiskova hodnota [€] Technicka hodnota [€]
Rodinny dom ¢.5.1296 na p.¢.KN 762 /2 191 103,74 112 316,39
Plot od ulice 1587,38 226,84
Pripojka vody na p.¢. KN 762/1 317,90 52,99
Vodomerna Sachta na p.¢.KN 762/1 233,79 38,97
Pripojka kanalizacie na p.¢.KN 762/1 202,16 33,70
Vonkajsie schody na p.¢.KN 762/2 273,53 177,79
Pripojka plynu na p.¢.KN 762/1 810,83 527,04
Celkom: 194 529,33 113 373,72

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Rodinny dom sa nachadza v zastavanom tzemi mesta Rimavska Sobota v jej ¢asti Tomasova. Rodinny dom je
samostatne stojaci murovaného typu, ma 2 nadzemné podlazia, hambalkovt strechu s plechovou krytinou.
Rodinny dom je pristupny po miestnej spevnenej komunikacii s napojenim na verejny vodovod, kanalizaciu a
plynovod. Dopravné spojenie je medzimestskou autobusovou dopravou SAD a ZSR.

V okoli domu je obmedzena ob¢ianska vybavenost - okrajova lokalita okresného mesta.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Rodinny dom sa vyuZiva na projektovany ucel - na byvanie. Iné vyuZitie sa ned4 predpokladat.

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

Uvedené tarchy su zakonné. Lokalita sa nenachddza v Ziadnom ochrannom pasme, ani chranenej krajinnej
oblasti, stavebna uzavera nie je vyhlasena. Bez vyskytu rusSivo posobiaceho objektu, alebo priemyselného
zariadenia v priamom kontakte. Bezny hluk a prach od lokalnej dopravy, bez ekologického zatazenia pozemku.
Nie je doklad o ohrozeni stavbami vo vSeobecnom zaujme. Bez nevyhodnych nijomnych zmlav. Pri obhliadke
neboli zistené Ziadne skutoc¢nosti, ktoré by obmedzovali riadne uZivanie nehnutel'nosti.

Vsetky zname rizika v ¢ase obhliadky st zohl'adnené v doporucenej vSeobecnej hodnote.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,45
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Znalec: Ing. Dionyz Dobos Cislo posudku: 34 / 2025

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
[. trieda II1. trieda + 200 % = (0,450 + 0,900) 1,350
IL. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 0,900
[II. trieda Priemerny koeficient 0,450
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 0,248
V. trieda IIL. trieda - 90 % = (0,450 - 0,405) 0,045

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zddévodnenie Trieda Kepi Vaha Vysle;iok
Vi Kkppr*vi
Trh s nehnutel'nostami
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 1L 0,450 30 13,50
Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce

Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 Lo 1L 0,450 8 3,60
nehnutel'nost vyzaduje opravu

Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 stredna vyroba a sklady bez vyrazne negativnych vplyvov na V. 0,248 7 1,74
okolie, susedstvo ciest I-IV tr. s kamiénovou a ndkladnou
dopravou s pod.

PrisluSenstvo nehnutel'nosti
5 1L 0,450 6 2,70
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti

Typ nehnutel'nosti
6 nevhodny - dom v radovej uli¢nej zastavbe, s dvorom a Iv. 0,248 10 2,48
zahradou, s dobrym dispozi¢nym rieSenim.

Pracovné moZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 T . , V. 0,045 9 0,41
pracovné moznosti mimo miesto, nezamestnanost nad 20 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 : i IV. 0,248 6 1,49
konfliktné skupiny v okoli

Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

9 orientacia hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a ¢iasto¢ne 1L 0,450 5 2,25
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 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia do 1L 0,450 7 3,15
Zumpy
Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 V. 0,248 7 1,74

Zeleznica, alebo autobus

Obc¢ianska vybavenost (drady, $koly, zdrav., obchody,
sluzby, kultira)
13 okresny turad, banka, sud, daniovy urad, stredna skola, IL. 0,900 10 9,00
poliklinika, kulttirne zariadenia, kompletna siet obchodov a
zakladné sluzby

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

Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
15 stavby IL. 0,900 9 8,10
bezny hluk a prasnost’ od dopravy
MozZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na
16 nehnut. 111 0,450 8 3,60
bez zmeny
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Znalec: Ing. Dionyz Dobos

Cislo posudku: 34 / 2025

Moznosti d'alSieho rozsirenia

17 V. 0,045 7 0,32
ziadna moznost rozsirenia
Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
V. 0,045 4 0,18
nehnutel'nosti bez vynosu
Nazor znalca
[1L. 0,450 20 9,00
priemerna nehnutel'nost
Spolu 180 77,55
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 77,55/ 180 0,431
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 113 373,72 € * 0,431 48 864,07 €
3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
3.2.1.1 Zastavana plocha
Spolu Spoluvlastnicky . 2
Parcela Druh pozemku vymera [m?] podiel Vymera [mZ2]
762/1 zastavana plocha a nadvorie 50,00 1/1 50,00
762/2 zastavana plocha a nadvorie 106,00 1/1 106,00
762/3 zastavana plocha a nadvorie 30,00 1/1 30,00
Sl?olu 186,00
vymera
Obec: Rimavska Sobota
Vychodiskova hodnota: VHm = 9,96 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov, obytné zény miest nad 50 000
K obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
- . . obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
koeficient vSeobecnej . . . . A . 1,00
situcie mimo centra mesta, oblasti rekreac¢nych stavieb v délezitych centrach
turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000
obyvatelov
4. - rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na byvanie s nizsim
Ky Standardom vybavenia,

koeficient intenzity vyuzitia

- nebytové budovy pre pol'nohospodarsku vyrobu

- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport s 0,95
niz$im $tandardom vybavenia,

kp
koeficient dopravnych 4. pozemKky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr 4. vyrobné tizemia s prevahou ploch pre priemyselnt vyrobu a sklady
koeficient funkéného (priemyselna poloha), plochy urcené pre verejné dopravné a technické 0,90
vyuzitia Gzemia vybavenie
koeficientk'éechnickej 4. vel'mi dobré vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 130

. " . sietf
infrastruktary pozemku )



Znalec: Ing. Dionyz Dobos Cislo posudku: 34 / 2025

kz . ; . . T
oeictntpovylicich %, 4 (it v o, e ol i i
faktorov Y pravyp pod.
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZznej
koeficient redukujiicich  zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené Gzemia, 0,80
faktorov obmedzujuce regulativy zastavby a pod.)
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,00 *0,95 * 1,00 * 0,90 * 1,30 * 2,00 * 0,80 1,7784
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmj = VHwy * kpp = 9,96 €/m2 * 1,7784 17,71 €/m?2
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 762/1 50,00 m2*17,71€/m2*1/1 885,50
parcela ¢. 762 /2 106,00 m2*17,71 €/m2*1/1 1877,26
parcela ¢. 762/3 30,00 m2*17,71€/m2*1/1 531,30
Spolu 3 294,06
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Znalec: Ing. Dionyz Dobos

Cislo posudku: 34 / 2025

I1I. ZAVER

ZAKLADNE UDAJE

Nehnutel'nost: Rodinny dom ¢.5.1296
Vlastnik: Horvathova Eva
Vypis z KN: LV 1023

Hlavné stavby:

Nazov JKSO OP (m3) ZP (m2) Pocet podlazi
Rodinny dom ¢.s.1296 na p.¢.KN 762/2 0,00 108,28 2
Pozemky:
Nazov pozemku Cislo parcely Vymera (m2)
Zastavana plocha 762/1 50,00
Zastavana plocha 762/2 106,00
Zastavana plocha 762/3 30,00

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Rodinny dom ¢.5.1296 na p.¢.KN 762/2 48 408,36
Plot od ulice 97,77
Pripojka vody na p.¢.KN 762/1 22,84
Vodomerna Sachta na p.C.KN 762/1 16,80
Pripojka kanalizacie na p.¢.KN 762/1 14,52
Vonkajsie schody na p.¢.KN 762/2 76,63
Pripojka plynu na p.¢.KN 762/1 227,15
PozemKky
Zastavana plocha - parc. ¢. 762/1 (50 m2) 885,50
Zastavana plocha - parc. ¢. 762/2 (106 m2) 1877,26
Zastavana plocha - parc. ¢. 762/3 (30 m2) 531,30
Vseobecna hodnota celkom 52 158,13
Vseobecna hodnota zaokruhlene 52200,00

Vseobecna hodnota slovom: Pitdesiatdvatisicdvesto Eur

V Rudnej, dna 13.03.2025
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Znalec: Ing. Dionyz Dobos Cislo posudku: 34 / 2025

[V. PRILOHY

Képia objednavky

Aktudlna képia vypisu zo suboru popisnych informécif katastra nehnutel'nosti
Képia aktualneho vypisu zo siboru geodetickych informacii katastra nehnutel'nosti
Nékres jednotlivych podlazi stavby

Vyzva na umoznenie obhliadky

Kolaudacné rozhodnutie

Fotodokumentacia

Nk wh
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Znalec: Ing. Dionyz Dobos Cislo posudku: 34 / 2025

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore Stavebnictvo, odvetvie pozemné stavby a
odhad hodnoty nehnutel'nosti, pod eviden¢nym ¢islom 910563

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 34/2025.

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



