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. UVOD

1. Uloha znalca:
Znaleckou tlohou je stanovit vSeobecnt hodnotu rodinného domu s.¢.297 s prisluSenstvom stojaceho na
pozemku p.¢.334/7 a pozemkov parc.c.334/7 a 334/11 v katastrdlnom Uzemi Baka, obec Baka, okres
Dunajska Streda.

2. Uéel znaleckého posudKku:
Podklad pre pravny tkon - vykon zalozného prava formou dobrovol'nej drazby.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany:
(rozhodujci na zistenie stavebnotechnického stavu)
Tento datum je rozhodujutci najmé z hl'adiska rozsahu, stavu alebo vybavenia nehnutel'nosti tvoriacich
predmet ohodnotenia. Jeho spravne urcenie zdsadne ovplyviiuje zaver posudenia, teda aj vyslednu
stanovend vSeobecni hodnotu. Tento datum pre ucely drazby je definovany spravidla datumom
vykonania poslednej fyzickej obhliadky nehnutel'nosti znalcom. Napriek pisomnej vyzve zadavatela,
nebola zo strany vlastnika umoznena obhliadka predmetu drazby v plnom rozsahu (bola vykonana len
obhliadka nehnutel'nosti z verejného priestranstva) a v dohodnutom termine 09.09.2024 011:15 hod.
nebol predmet drazby spristupneny drazobnikovi ani sidnemu znalcovi za G¢elom jeho ohodnotenia a
zistenia aktudlneho stavebno-technického stavu. Na zaklade § 12 ods. 3 zdkona NR SR ¢islo 527/2002 Z.z.
o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsSich predpisov, ak osoba neumozni vykonanie ohodnotenia
predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat aj z dostupnych tdajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii.
Ked rozhodny datum nie je zhodny s datumom fyzickej obhliadky, je potrebné ziskat popis predmetnych
nehnutel'nosti od ticastnikov konania, resp. z inych listinnych dékazov. Znalcovi bol predlozeny Znalecky
posudok ¢.63/2022, ktory vyhotovila Ing.Lucia Magulova.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 09.09.2024

5. Podklady na vypracovanie posudku:
a) Podklady dodané zadavatel'om:
e Objednavka zo diia 15.08.2024

e Znalecky posudok ¢.63/2022, ktory vyhotovila Ing.Lucia Magulova
b) Podklady ziskané znalcom:

® Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.176 k.u.Baka zo dna 04.10.2024, vytvoreny
cez katastralny portal

e Informativna kdpia z katastralnej mapy k.i.Baka zo dia 04.10.2024, vytvorena cez katastralny
portal

® Fotodokumentacia

® Analyza trhu s nehnutel'nostami v danom tizemi a ¢ase

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

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

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 160/2023, ktorou sa meni a dopliia
vyhlaska 228/2018 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢ 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a
prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v platnom zneni

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

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

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

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

e Vyhlaska ¢. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaji niektoré ustanovenia stavebného zakona
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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
vykonava zdkon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutel'nostiam (Katastralny zakon)

e Vyhlaska Federadlneho Statistického uradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzitd vylu¢ne na zatriedenie do klasifikacie podl'a
pouzitého katal6gu rozpoctovych ukazovatel'ov).

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

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

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 Ilavsky, M. - Ni¢, M. - Majdtich, D.: OHODNOCOVANIE NEHNUTELNOSTI, vydavatel'stvo Mipress,
Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4

e Webové stranky: www.katasterportal.sk, www.zbgis.sk, google maps, www.nehnutelnnosti.sk,
www.reality.sk

e Obyvatel'stvo v obciach SR podla Statistického tiradu Slovenskej republiky

e Miera nezamestnanosti podl'a www.upsvar.sk

e Obciansky zakonnik ¢. 40/1964 Zb., v zneni neskorsich predpisov

7. Definicie délezitych pojmov:
a) Definicie pojmov

Vieobecnd hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajici budd konat’ s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na trovni s danou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo moZno hodnotenu 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 zniZzeny o hodnotu zodpovedajtcu
vySke opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouZzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej irovne je
podl'a poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 2. §tvrtrok 2024.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urcena linedrnou / analytickou met6dou.

Stanovenie vseobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaji metody:

® Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transak¢ny pristup. Na porovnanie je potrebny stubor
aspon troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernud jednotku (obstavany
priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, diZka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti
porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),
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e Kombinovana metéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metddy je
zaloZeny na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa
vypocita kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas casovo neobmedzeného obdobia
alebo kapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo obmedzeného obdobia s
naslednym predajom),

® Metdda polohovej diferenciacie (Princip met6dy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohove;j
diferenciécie, ktory sa uplatni na technickd hodnotu).

Stanovenie vseobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaji metdody:

® Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakcény pristup. Na porovnanie je potrebny subor
asponi troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (1 m2pozemku) s prihliadnutim
na odli$nosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

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

® Metdda polohovej diferencidcie (Princip met6dy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohove;j
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:

Objednavatel znaleckého posudku v pripade, ak osoba povinnd umoznit vykonanie ohodnotenia v zmysle
§ 12 ods.2 zakona €. 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach a o doplneni zakona Slovenskej narodnej
rady ¢. 323/1992 Zb. o notaroch a notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok), v zneni neskorsich predpisov
(,d’alejlen,ZDD““) odmietne spristupnit predmet drazby, napriek pisomnej vyzve, ktorou bola tato osoba
riadne vyzvana v zmysle § 10 ods. 1 ZDD, poZaduje ohodnotit nehnutel'nost podla § 12 ods. 3 ZDD: ,Ak
osoba, ktord ma predmet drazby v drzbe, neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby,
ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych udajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii“.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

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

Zdovodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:

Pouzita je metdéda polohovej diferenciacie. Porovnavaciu metédu nebolo mozné pouzit z dévodu nedostatku
relevantnych podkladov - min. troch aktudlnych kipnych zmlav porovnatelnych RD v danom mieste a case.
Pouzitie kombinovanej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je mozZné, pretoze stavba nie je schopna
dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat kombinaciu.

Meté6da polohovej diferenciacie
Metoda vychadza zo zadkladného vztahu:

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

a vSeobecnou hodnotou (na tirovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI. Princip
je zaloZzeny na urCeni hodnoty priemerného Kkoeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu adruh
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZzité priemerné
koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
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polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovanad priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferenciacie na vyslednu, platnu pre konkrétnu hodnotenu nehnutelnost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Zdovodnenie vyberu pouZzitej metody na stanovenie vseobecnej hodnoty pozemkov:
Pouzita je metéda polohovej diferenciacie - dévody identické ako pri RD.

Metdda polohovej diferencidcie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:

VSHpoz = M * (VHmy * Kep) [€],
kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHm; - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku
kep - koeficient polohovej diferenciacie

b) Vlastnicke a evidencné udaje :
Nehnutel'nosti su v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢.176 k.i.Baka.
V popisnych ddajoch katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne:
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CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastrdlnej mape Pocet parciel: 2
Parcelné ¢islo | Vymerav | Druh pozemku Spdsob Druh chranenej Spolotnd | Umiestnenie | Druh
m? vyuzivania nehnutelnosti nehnutelnost’ | pozemku | pravneho
pozemku vzt'ahu
334/7 800 | Zastavana plocha 15 501 1 1
a nadvorie

Iné udaje: Bez zipisu
By 897 Zéhrada 4 501 1 1

Iné udaje: Bez zdpisu

Legenda
Sposob vyuzivania pozemku
4 Pozemok prevazne v zastavanom tizemi obce alebo v zihradkdrskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina, ovocie,
okrasnd nizka a vysoka zelefi a iné po'nohospodarske plodiny
15 Pozemok, na ktorom je postavend bytova budova oznacend stipisnym ¢islom

Druh chranenej nehnutelnosti
501 Chranend vodohospodarska oblast

Spolo¢na nehnutelnost’
1 Pozemok nie je spolo¢nou nehnutelnost'ou

Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce

Stavby Pocet stavieb: 1
Stpisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chrinencj Umiestnenie
¢islo parcelné ¢islo stavby nchnutelnosti stavby
297 334/7 10 | rodinny dom 1
Iné tdaje: Bez zapisu

Legenda
Druh stavby
10 Rodinny dom

Umiesinenie stavby
1 Stavba postavend na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELNOSTI

Vlastnik Pocet vlastnikov: 2
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
¢islo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Datum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifika¢ny tidaj
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2 Ruckschloss Jozef a Méria ,Ciernovodské &.19,Bratislava, D4tum narodenia; 28.03.1942, 12
Détum narodenia: 05.12.1945, BSM

Plomba vyznafena na zdklade X-79/2024 (Oprava chyb v katastrdlnom operate)

Titul nadobudnutia:

V 4796/03 Kiipa

V 3838/04 zilozni zmluva-82/04

Z 11002/21 Postupenie pohladivky- ¢.2.199/21

Iné idaje: Bez zapisu

Pozndmky K nehnutel'nosti

Ozndmenie o zacati vykonu zdlozného prava zdloznym veritelom: EOS KSI Slovensko s.r.o. -
ICO: 35724803 so sidlom Pajstinska 5, 851 02 Bratislava formou dobrovolnej drazby, P-
12/2022-¢.2.4/22

3 Ruckschlossové Adriana ,Ciernovodska &.19,Bratislava, Détum narodenia: 02.04.1973 12
Titul nadobudnutia:
V 4796/03 Kiipa

V 3838/04 zilozna zmluva-82/04
Z 11002/21 Postipenie pohladavky- ¢.z.199/21

In¢ ndaje: Bez zapisu

Pozndmky K nehnutel'nosti

Ozndmenie o zacati vykonu zdlozného priva zdloznym veritel'om: EOS KSI Slovensko s.r.0. -
ICO: 35724803 so sidlom Pajstinska 5, 851 02 Bratislava formou dobrovolnej drazby, P-
12/2022-¢.2.4/22

Spravca - Neevidovani
Najomca - Neevidovani

Ina opravneni osoba - Neevidovani

CAST C: TARCHY

K nehnutel'nosti Obsah
K vlastnikovi

Vlastnik poradové €islo 2,3 | Zalozné pravo v prospech EOS KSI Slovensko s.r.0. Pajstinska 5,851 02 Bratislava
1C0:35724803 V 3838/04
-82/04, Z 11002/21- ¢.2.199/21

Vlastnik poradové islo 3 Exekucné zdlozné pravo na zabezpecenie pohladdvky: SPP- distribiicia, a.s., Mlynské nivy
44/b, 825 11 Bratislava, ICO: 35910739 na zaklade exekuéného prikazu ¢.418EX 420/20 zo
diia 26.01.2022 Exekatorsky trad Tmava, JUDr.Barbora Vatrtova, Z-746/2022-¢.2.22/22

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postuidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana diia 09.09.2024 za ticasti zastupcu objednavatela ZP.
Zameranie nebolo vykonané (nebola umoznena obhliadka nehnutelnosti).

Z uvedeného dévodu budem pri ohodnocovani nehnutelnosti postupovat podl'a § 12 ods. 3 zdkona ¢. 527/2002
Z.z.0 dobrovol'nych drazbach a o doplneni zakona Slovenskej narodnej rady ¢. 323/1992 Zb. o notaroch a notarskej
¢innosti (Notarsky poriadok), v zneni neskorsich predpisov. Zavery znaleckého posudku st zavislé na presnosti a
uplnosti poskytnutych podkladov a informaécif, ktoré neboli predmetom osobitného overovania.
Fotodokumenticia exteriéru vyhotovena diia 09.09.2024.

d) Technicka dokumentacia:
Nakol'ko mi nebola umoZnena obhliadka nehnutel'nosti, nebolo porovnanie skutkového stavu s technickou
dokumentaciou mozné.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

List vlastnictva, kdpia katastralnej mapy v zasade suhlasia so skutkovym stavom. Na LV ¢.176 su zapisané
pozndmkKky a evidované tarchy: Ozndmenie o zacati vykonu zdloZného prava, Exekuc¢né zalozné pravo na
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zabezpecenie pohl'adavky a Zalozné pravo v prospech EOS KSI Slovensko s.r.o.. Pristup k NHN je zo spevnenej
komunikacie vo vlastnictve obce.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
Rodinny dom sup.¢.297 postaveny na parcele ¢.334/7, k.4.Baka

pozemok parc.¢. 334/7 - zastavana plocha a nadvorie, vo vymere 800m2, Baka k.i.Baka, LV ¢.176
pozemok parc.c. 334/11 - zahrada, vo vymere 897m2, Baka, k.i.Baka, LV ¢.176

Ploty

Vonkajsie upravy

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Neboli zistené

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

least’ zastavand rodinnymi domami so zdhradami.

Uzemny plan: Ozndmenie o zacati obstaravania izemného planu obce Baka zo diia 29.03.2024.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nakol'ko mi nebola umoznena obhliadka nehnutel'nosti, vychadzam zo ZP ¢.63/2022, ktory vyhotovila Ing.Lucia
Magulova. Znalecky posudok bol teda vypracovany na zadklade dodanych podkladov, z toho dévodu je pripustna
Clasto¢nad rozdielnost, ktord nemusi presne zohl'adiiovat aktualny technicky stav nehnutel'nosti. Na vypracovanie
znaleckého posudku odzrkadl'ujici skuto¢ny technicky stav ohodnocovanej nehnutel'nosti je potrebné spristupnit
vnutorné priestory nehnutelnosti na vykonanie znaleckej obhliadky a predloZenie vSetkych potrebnych
aktudlnych podkladov.

2.1 RODINNE DOMY
2.1.1 Rodinny dom s.¢.297 na p.¢.334/7 k.a.Baka

POPIS STAVBY

Ohodnocovany rodinny dom je situovany v zastavanom tizemi obce Baka, k.4. Baka. Ide o ¢iastoCne podpivniceny
rodinny dom s dvomi nadzemnymi podlaziami. Dom ma plochu strechu. Pristup k pozemku na ktorom je dom
postaveny je po spevnenej asfaltovej komunikacii. Dom je napojeny na vodu, elektrinu a plyn z verejnych sieti,
odkanalizovany je do Zumpy. Dom bol dany do uzivania v roku 1976. Je udrziavany v dobrom technickom stave.
Opotrebenie je primerané veku domu a pouzitym materialom.

Dom je zaloZeny na zakladovych pasoch z prostého beténu. Nosné steny v suteréne su taktieZ z prostého betonu,
na nadzemnych podlaziach s murované. Stropné konstrukcie si beténové monolitické s rovnym podhl'adom.
Strecha je plocha jednoplastova s tepelnou izolaciou. Okna st drevené zdvojené s vonkajSimi Zaliziami. Vstupné
dvere do domu su plastové s izolatnym dvojsklom. Interiérové dvere st drevené v ocel'ovych zarubniach.
Schodisko je Zelezobeténové monolitické so stupniami z liateho terazza. Povrchovu dpravu stien tvori vapenna
omietka hladka, vonkajsich stien brizolit. Nasl'apnua vrstvu podlah tvori vel'koplosna laminatové podlaha, liate
terazzo a keramicka dlaZba. Klampiarske kons$trukcie strechy su z pozinkovaného plechu, ostatné su taktieZ z
pozinkovaného plechu. Krytinu strechy tvoria asfaltové natavované pasy. V kuchyni je kuchynska linka na baze
dreva s nerezovym drezom, odsavacom par, elektrickou rirou s varnou doskou a s umyvackou riadu. V kdpelni je
liatinova vana, keramické umyvadlo, batérie si pakové nerezové. V samostatnom WC je keramickd WC misa so
zadnym splachovanim. Priprava TUV je zabezpetena zasobnikovym ohrieva¢om, vykurovanie domu je lokalne. V
dome su rozvody vykurovania s panelovymi radiatormi . Dom je napojeny na verejny rozvod vody, elektriny a
plynu (plyn v dome je odpojeny). Odkanalizovany je do Zumpy.

Umiestnenie stavby: Stavba RD s.¢.297 je situovana na pozemku p.¢.334/7 v k.U. Baka, obec Baka, Dunajska
Streda.
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Znalec: Ing.Tomds Nddasky Cislo posudku: 213/2024

Dispozicné riesenie:

1.PP: pivnica

1.NP: zadverie, chodba, kuchyna, kipel'nia, WC, komora, schodisko a tri obytné miestnosti
2.NP: chodba, 4 obytné miestnosti a terasa.

Technické rieSenie:

1. Podzemné podlazie

- Zvislé nosné konstrukcie - z monolitického beténu

- Vodorovné nosné konstrukcie - stropy - s rovnym podhl'adom beténové monolitické, prefabrikované a keramické
- Schodisko - makké drevo bez podstupnic

- Vyplne otvorov - okna - jednoduché drevené alebo ocel'ové

- Podlahy - dlazby a podlahy ost. miestnosti - cementovy poter, tehlova dlazba

- Vnuatorné rozvody vody - zdroj teplej vody - zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s
ustrednym vykurovanim

- Vnutorné rozvody elektroinstalacie - elektroinstalacia ( bez rozvadzacov) - svetelna

1. Nadzemné podlazie

- Zaklady - beténové - objekt s podzemnym podlazim s vodorovnou izolaciou

- Zvislé nosné konstrukcie - murované z inych materidlov (calsilox, siporex, calofrig) v skladobnej hriibke nad 30
do 40cm; deliace konstrukcie - tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené)

- Vodorovné nosné konstrukcie - stropy - s rovnym podhl'adom beténové monolitické, prefabrikované a keramické
- Schodisko - liate terazzo, betonova, keramicka dlazba

- Strecha - ploché strechy - jednoplastové s tepelnou izolaciou; krytiny na plochych strechach - z asfaltovych
natavovanych pasov; klampiarske konstrukcie strechy - z pozinkovaného plechu uplné strechy (zl'aby, zvody,
kominy, prieniky, snehové zachytavace)

- Upravy vonkajsich povrchov - fasadne omietky - $krabany brizolit, omietky na baze umelych latok

- Upravy vntitornych povrchov - vniitorné omietky - vapenné $tukové, stierkové plstou hladené; vniitorné obklady
- prevaznej Casti kiipel'ne min.nad 1,35 m vysky; - vane; - WC min. do vysky 1 m

- Vyplne otvorov - dvere - plné alebo zasklené dyhované; okna - dvojité alebo zdvojené z tvrdého dreva s dvo;j.
alebo s trojvrstv. zasklenim; okenice a vonkajsie rolety - plastové

- Podlahy - podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn) - parkety, vlysy (okrem bukovych), korok,
velkoplosné parkety (drevené, laminatové); dlazby a podlahy ost. miestnosti - liate terazzo, lepené povlakové
podlahy

- Vybavenie kuchyn - sporak elektricky s elektrickou rirou a keramickou platiiou; - umyvacka riadu (zabudovana);
- odsavac par; - drezové umyvadlo nerezové alebo plastové; - kuchynska linka z materialov na baze dreva (za
beZny meter rozvinutej Sirky)

- Vybavenie kapel'ni - vana liatinova; - umyvadlo; vodovodné batérie - pakové nerezové so sprchou; - pakové
nerezové; zachod - splachovaci bez umyvadla

- Vykurovanie - ustredné vykurovanie - teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radiatormi - ocel. a vykurovacie
panely; zdroj vykurovania - kotol ustredného vykurovania na plyn, naftu, vykurovaci olej, elektrinu alebo
vymennikova stanica tepla

- Vnutorné rozvody vody - z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja

- Vnutorné rozvody kanalizacie - plastové a azbestocementové potrubie

- Vnuatorné rozvody elektroinsStalacie - elektroinstalacia ( bez rozvadzacov) - svetelna, motoricka; elektricky
rozvadzac - s poistkami

- Vnutorné rozvody plynu - rozvod svietiplynu alebo zemného plynu

2. Nadzemné podlazie

- Zvislé nosné konstrukcie - murované z inych materialov (calsilox, siporex, calofrig) v skladobnej hriibke nad 30
do 40cm; deliace konstrukcie - tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené)

- Vodorovné nosné konstrukcie - stropy - s rovnym podhl'adom beténové monolitické, prefabrikované a keramické
- Upravy vonkajsich povrchov - fasadne omietky - $krabany brizolit, omietky na baze umelych latok

- Upravy vnitornych povrchov - vnitorné omietky - vipenné $tukové, stierkové plstou hladené

- Vyplne otvorov - dvere - hladké plné alebo zasklené; okna - dvojité alebo zdvojené z tvrdého dreva s dvoj. alebo
s trojvrstv. zasklenim; okenné Zaluzie - plastové

- Podlahy - podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn) - parkety, vlysy (okrem bukovych), korok,
velkoplosné parkety (drevené, laminatové); dlazby a podlahy ost. miestnosti - liate terazzo, lepené povlakové
podlahy

- Vnutorné rozvody elektroinstalacie - elektroinstalacia ( bez rozvadzacov) - svetelna
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Znalec: Ing.Tomds Nddasky

Cislo posudku: 213/2024

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

Podlazie (RN S Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] kz

uzivania yp P y F

1. PP 1976 1,2*%(4,85%4,57) 26,59 120/26,59=4,513
1.NP 1976 9,8%9,85+3*6 114,53 120/114,53=1,048
2.NP 1976 9,8*9,85 96,53 120/96,53=1,243
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

katalogu.
Bod Polozka | 1.PP | 1NP | 2NP

1 Osadenie do terénu

1.2.a v priemernej hibke nad 1 m do 2 m so zvislou izolaciou 750 - -
2 Zaklady

2.2.a betdnové - objekt s podzemnym podlazim s vodorovnou izolaciou - 520 -
4 Murivo

4.2.d murované z inych materialov (calsilox, siporex, calofrig) v skladobnej hrubke nad 30

do 40cm i 735 | 735

4.3 z monolitického beténu 1250 - -
5 Deliace konstrukcie

5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) - 160 @ 160
6 Vnutorné omietky

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené - 400 400
7 Stropy

7.1.a s rovnym podhl'adom beténové monolitické, prefabrikované a keramické 1040 1040 1040
9 Ploché strechy

9.2 jednoplastové s tepelnou izolaciou - 335 -
11 Krytiny na plochych strechach

11.5 z asfaltovych natavovanych pasov - 180 -
12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.a z pozinkovaného plechu Uplné strechy (zl'aby, zvody, kominy, prieniky, snehové ) 65 )

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

13.2 z pozinkovaného plechu - 20 20
14 Fasadne omietky

14.1.a S8krabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 - 260 | 260
16 Schody bez ohl'adu na nosni konstrukciu s povrchom nastupnice

16.5 liate terazzo, beténova, keramicka dlazba - 190 -

16.8 makké drevo bez podstupnic 185 - -
17 Dvere

17.2 plné alebo zasklené dyhované - 190 -

17.3 hladké plné alebo zasklené - - 135
18 Okna
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18.2 dvojité alebo zdvojené z tvrdého dreva s dvoj. alebo s trojvrstv. zasklenim - 250 | 250

18.7 jednoduché drevené alebo ocel'ové 150 - -
19 Okenné Zaluzie

19.2 plastové - - 75
20 Okenice a vonkajsie rolety

20.2 plastové - 105 -
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyii)

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

23.4 liate terazzo, lepené povlakové podlahy - 95 95

23.6 cementovy poter, tehlova dlazba 50 - -
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 svetelna, motoricka - 280 -

25.2 svetelna 155 - 155
27 Rozvod televizny a radioantény (rozvod pod omietkou)

- vyskytujuca sa polozka - 80 80
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 | 3580 | 5830 | 3760

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) - 10 -
34 Zdroj teplej vody
34.1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s dstrednym 65 i i
vykurovanim (1 ks)
35 Zdroj vykurovania
35.1.a kotol ustredného vykurovania na plyn, naftu, vykurovaci olej, elektrinu alebo i 155 i
vymennikova stanica tepla (1 ks)
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne
36.1 sporak elektricky s elektrickou rirou a keramickou platiiou (1 ks) - 200 -
36.5 umyvacka riadu (zabudovana) (1 ks) - 150 -
36.7 odsavac par (1 ks) - 30 -
36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) - 30 -
36.11 kuchynska linka z materialov na baze dreva (za beZny meter rozvinutej $irky) (4.2 i 231 i
bm)
37 Vnutorné vybavenie
37.1 vana liatinova (1 ks) - 40 -
37.5 umyvadlo (1 ks) - 10 -
38 Vodovodné batérie
38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) - 35 -
38.3 pakové nerezové (1 ks) - 20 -
39 Zachod
39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) - 25 -
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40 Vnitorné obklady

40.4 vane (1 ks)

40.6 WC min. do vysky 1 m (1 ks)
41 Balkdn

41.1 vymery nad 5 m2 (1 ks)
45 Elektricky rozvadzaé

45.2 s poistkami (1 ks)

40.2 prevaznej casti kupel'ne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) - 80

Spolu

- 15 -
- 30 -
- - 120
- 145 -
| 65 |1206] 120

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,780
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=0,95
Podlazie ‘ Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m2]
1.PP (3580 + 65 * 4,513)/30,1260 128,57
1.NP (5830 + 1206 * 1,048)/30,1260 235,47
2.NP (3760 + 120 * 1,243) /30,1260 129,76
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Podlazie Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
1. PP 1976 48 52 100 48,00 52,00
1.NP 1976 48 52 100 48,00 52,00
2. NP 1976 48 52 100 48,00 52,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
1. PP zroku 1976
Vychodiskova hodnota 128,57 €/m2*26,59 m2*3,780*0,95 12 276,47
Technicka hodnota 52,00% z 12 276,47 6 383,76
1. NP z roku 1976
Vychodiskova hodnota 235,47 €/m?*114,53 m2*3,780*0,95 96 843,45
Technicka hodnota 52,00% z 96 843,45 50 358,59
2.NP z roku 1976
Vychodiskova hodnota 129,76 €/m?*96,53 m?2*3,780*0,95 44.979,91
Technicka hodnota 52,00% z 44 979,91 23 389,55

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Spolu

Podlazie ‘ Vychodiskova hodnota [€] ’ Technicka hodnota [€]
1. podzemné podlazie 12 276,47 6 383,76
1. nadzemné podlazie 96 843,45 50 358,59
2. nadzemné podlaZie 44 979,91 23 389,55
154 099,83 80 131,90
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2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Oplotenie I.

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 kamena a beténu 20,50m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
beténova monoliticka alebo prefabrikovana 20,50m 926 30,74 €/m
Spolu: 53,98 €/m

3. Vypln plotu:
Ez;ﬁzlcan}? do hribky 20 cm z tehal alebo plotovych 29,73m? 755 25,06 €/m
4. Plotové vrata:
a) plechové plné 1ks 7435 246,80 €/ks
5. Plotové vratka:

a) plechové plné 1ks 4050 134,44 €/ks

Dizka plotu: 20,5m

Pohl'adova plocha vyplne: 20,5%1,45 = 29,73 m?
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,780
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km=0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

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

Oplotenie L. 1976 48 2 50 96,00 4,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet ‘ Hodnota [€]

(20,50m * 53,98 €/m + 29,73m?2 * 25,06 €/m2 + 1ks * 246,80 €/ks
+ 1ks * 134,44 €/ks) * 3,780 * 0,95
Technicka hodnota 4,00%28018,21 € 320,73

Vychodiskova hodnota 8 018,21

2.2.2 Oplotenie II.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL,
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Pol. ¢. Popis Pocet MJ | Body / M] ‘ Rozpoctovy ukazovatel’
1. Zaklady vratane zemnych prac:
okolo stipikov ocel'ovych, beténovych alebo drevenych 84,50m 170 5,64 €/m
Spolu: 5,64 €/m
3. Vypli plotu:
zo s_trojového pletiva na ocel'ové alebo beténové 135,20m? 380 12,61 €/m
stlpiky
4, Plotové vrata:
a) plechové plné 1ks 7435 246,80 €/ks
5. Plotové vratka:
a) plechové plné 1ks 4050 134,44 €/ks
Dizka plotu: 84,5 m
Pohl'adova plocha vyplne: 84,5*%1,6 = 135,20 m?
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 3,780
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=0,95
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaéiatokuiivania‘ V [rok] ’ T [rok] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Oplotenie II. 1976 48 2 50 96,00 4,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet ‘ Hodnota [€]

(84,50m *5,64 €/m+135,20m?* 12,61 €/m2 + 1ks * 246,80 €/ks
+ 1ks * 134,44 €/ks) * 3,780 * 0,95

Technicka hodnota 4,00%z9 202,63 € 368,11

Vychodiskova hodnota 9202,63

2.2.3 Vodovodna pripojka

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kdd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC

Polozka: 1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navitavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 4,5 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,780

Koeficient vyjadrujuici izemny vplyv: km=0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
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Nazov Zaéiatokuiivania‘ V [rok] | T [rok] | Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]

Vodovodna pripojka 1976 48 2 50 96,00 4,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 4,5bm *41,49 €/bm * 3,780 * 0,95 670,46
Technicki hodnota 4,00 % z 670,46 € 26,82

2.2.4 Vodomerna Sachta

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.5. Vodomerna sachta (JKSO 825 5)

Polozka: 1.5.a) beténova, ocel'ovy poklop, vratane vybavenia
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 1,2*¥1,2*1,2=1,73 m3 OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,780

Koeficient vyjadrujuici izemny vplyv: km=0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

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

Vodomerna Sachta 1976 48 2 50 96,00 4,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1,73 m3 OP * 254,27 €/m3 OP * 3,780 * 0,95 1579,63
Technicka hodnota 4,00% z1579,63 € 63,19

2.2.5 Kanalizac¢na pripojka

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.1. Kanaliza¢né pripojky a rozvody - potrubie kameninové
Polozka: 2.1.a) Pripojka kanalizacie DN 125 mm
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Rozpoctovy ukazovatel za mernid jednotku: 920/30,1260 = 30,54 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 6,5 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 3,780

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

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

Kanaliza¢na pripojka 1976 48 2 50 96,00 4,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 6,5 bm * 30,54 €/bm * 3,780 * 0,95 712,85
Technicka hodnota 4,00 %z 712,85 € 28,51
2.2.6 Zumpa
ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.5. Zumpa - beténova monoliticka aj montovana (JKSO 814 11)
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 3250/30,1260 = 107,88 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 3,3*3,8%1,4=17,56 m3 OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,780

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km=0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatok uzivania | V[rokl | T[rokl | Z[rokl | O0[%] | TS[%]

Zumpa 1976 48 22 70 68,57 31,43

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 17,56 m3 OP *107,88 €/m3 OP * 3,780 * 0,95 6 802,69
Technicka hodnota 31,43 %z 6 802,69 € 2 138,09
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2.2.7 Pripojka NN

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaod JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

Kod KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunika¢né rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.b) vodice - 3-fazova pripojka vzdusna AlFe
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 480/30,1260 = 15,93 €/bm
Pocet kablov: 1

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navySe: 9,56 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 50 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,780

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

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

Pripojka NN 1976 48 2 50 96,00 4,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 50 bm * (15,93 €/bm + 0 * 9,56 €/bm) * 3,780 * 0,95 2 860,23
Technicka hodnota 4,00 % z 2 860,23 € 114,41

2.2.8 Pripojka plynu

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 mernu jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 4,5 bm
Koeficient vyjadrujuici vyvoj cien: kcu = 3,780
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km=0,95
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
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Nazov Zaéiatokuiivania‘ V [rok] | T [rok] | Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]

Pripojka plynu 1976 48 2 50 96,00 4,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 4,5bm * 14,11 €/bm * 3,780 * 0,95 228,01
Technicki hodnota 4,00 % z 228,01 € 9,12

2.2.9 Spevnené plochy

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kéd KS: 2112 Miestne komunikacie

Kéd KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu
Polozka: 8.2.b) Do hribky 150 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 330/30,1260 = 10,95 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 3,0¥4,5=13,5 m? ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,780
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=0,95
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

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

Spevnené plochy 1976 48 2 50 96,00 4,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 13,5m2ZP * 10,95 €/m2 ZP * 3,780 * 0,95 530,84
Technicka hodnota 4,00 % z 530,84 € 21,23

2.2.10 Vonkajsie schody

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 822 2 Vonkajsie a predlozené schody

Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 10.8. Na Zelezobet. doske alebo nosnikoch s povrchom z keramickej dlazby
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Rozpoctovy ukazovatel za mernid jednotku:
Pocet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv:

TECHNICKY STAV

760/30,1260 = 25,23 €/bm stupnia
6*2,2+6*1,2 = 20,4 bm stupna

kcu = 3,780

km =0,95

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Vonkajsie schody 1976 48 2 50 96,00 4,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 20,4 bm stupiia * 25,23 €/bm stupna * 3,780 * 0,95 1848,26
Technicka hodnota 4,009% z 1 848,26 € 73,93
2.2.11 Prestresenie za domom
ZATRIEDENIE STAVBY
Kdéd JKSO: Altanok
Kod KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 21. Altanok
Bod: 21.1. Drev. konStr., strecha, Ciast. vyplii stien, alebo bez vyplne, podlaha a strecha
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 3120/30,1260 = 103,57 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 6,0%3,0 = 18 m2 ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,780
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km=0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatok uzivania | V[rokl | T[rokl | Z[rokl | O0[%] | TS[%]
PrestreSenie za domom 2016 8 42 50 16,00 84,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov

Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota

Technicka hodnota 84,00 % z 6 694,56 €

18 m2ZP *103,57 €/m2 ZP * 3,780 * 0,95

6 694,56
5623,43
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2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov ‘V)'Ichodiskové hodnota [€] ‘ Technicka hodnota [€]
Rodinny dom s.¢.297 na p.¢.334/7 k.a.Baka 154 099,83 80131,90
Ploty
Oplotenie L. 8 018,21 320,73
Oplotenie II. 9202,63 368,11
Celkom za Ploty 17 220,84 688,84
Vonkajsie apravy
Vodovodna pripojka 670,46 26,82
Vodomerna Sachta 1579,63 63,19
Kanalizac¢na pripojka 712,85 28,51
Zumpa 6 802,69 2 138,09
Pripojka NN 2 860,23 114,41
Pripojka plynu 228,01 9,12
Spevnené plochy 530,84 21,23
Vonkajsie schody 1 848,26 73,93
PrestreSenie za domom 6 694,56 5623,43
Celkom za Vonkajsie apravy 21927,53 8 098,73
Celkom: ‘ 193 248,20 88 919,47

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Rodinny dom je situovany intravildne obce Baka, v zastavbe rodinnych domov v okrajovej casti obce. Od centra
obce je RD vzdialeny cca 800m. Baka je obec na Slovensku v okrese Dunajska Streda. DolnoZitnoostrovska obec
lezi na brehu vodného diela Gab¢ikovo.0d okresného mesta Dunajska Streda je obec vzdialena 14 km. Obec Baka
ma obcdiansku vybavenost zodpovedajtcu obci s cca 1093 obyvatel'mi.

Obcianska a technicka vybavenost”:

® Predajiia potravinarskeho tovaru
Pohostinské odbytové stredisko
Predajiia nepotravinarskeho tovaru
Predajna pohonnych latok
Telocvicna

Thrisko pre futbal (okrem skolskych)
KniZnica

Posta

Verejny vodovod

Rozvodna siet plynu

Komunalny odpad

Vyuzivany komunalny odpad
Zneskodnovany komunalny odpad
Zakladna skola

Materska skola
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Pristup k RD je zo spevnenej komunikacie vo vlastnictve obce. MoZnost napojenia na vSetky zakladné inZinierske
siete. Dostupnost obce je autobusovou dopravou a taxi sluzbou. Krajské mesto Trnava je vzdialené cca 60 min., a

vzdialenost hl.mesta je cca 35min..

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Rodinny dom je vyuzivany na projektovany ucel, t.j. na byvanie. Iné vyuzitie sa v danej lokalite neda predpokladat.

c)Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti, najmia zavady viaznuce na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou

Na LV ¢.176 st zapisané poznamKy a evidované tarchy: Oznamenie o zacati vykonu zaloZného prava, Exekucné
zaloZné pravo na zabezpecenie pohl'adavky a ZaloZné pravo v prospech EOS KSI Slovensko s.r.o.. Ziadne iné rizika
spojené s nehnutel'nost'ou nie su znalcovi zname.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Vypocet koeficientu polohovej diferencidcie je vykonany podla Metodiky stanovenia vSeobecnej hodnoty
nehnutel'nosti a stavieb vydanej Zilinskou univerzitou - Ustavom stidneho inZinierstva. Pre bytové budovy v obci
ako je aj Baka sa hodnota pohybuje v rozmedzi 0,3-0,55 (odporticané hodnoty). Vzhl'adom k polohe rodinného
domu a polohe lokality vo vztahu k centru obce, pristupnosti a dopravného napojenia, zaujmu o domy rovnakého
alebo podobného typu stanovujem priemerny koeficient polohovej diferenciacie nasledovne:
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Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,3

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda I11. trieda + 200 % = (0,300 + 0,600) 0,900
II. trieda Aritmeticky priemer I. a IIL. triedy 0,600
I11. trieda Priemerny koeficient 0,300
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 0,165
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,300 - 0,270) 0,030

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kepi Vaha Vysle;i ok
VI Kepr*vi
Trh s nehnutel'nostami
V. 0,165 13 2,15
dopyt v porovnani s ponukou je nizsi
Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 ¢asti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a 1L 0,300 30 9,00
vybranych sidlisk
Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 L 0,600 8 4,80

nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznua tidrzbu

Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 L. 0,900 7 6,30
objekty pre byvanie, Sport, rekreéciu, parky a pod.

Prislusenstvo nehnutel'nosti
5 1L 0,300 6 1,80
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti

Typ nehnutel'nosti
6 priaznivy typ - dvojdom, dom v radovej zastavbe - s IL 0,600 10 6,00
kompletnym zazemim, s vybornym dispozi¢nym rieSenim.
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

7 dostato¢na ponuka pracovnych moZznosti v dosahu dopravy, IL 0,600 9 540
nezamestnanost do 10 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 L 0,600 6 3,60
priemerna hustota obyvatel'stva

Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

9 orientacia hlavnych miestnost{ ¢iasto¢ne vhodna a &iastoéne 1L 0,300 5 1,50
nevhodna
Konfiguracia terénu
10 I. 0,900 6 5,40

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

Pripravenost inzinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia do 111 0,300 7 2,10
zumpy
Doprava v okoli nehnutel'nosti

12 V. 0,165 7 1,16
Zeleznica, alebo autobus

Obcianska vybavenost (Arady, $koly, zdrav., obchody,
sluzby, kultira)
obecny urad, posta, zakladna $kola I. stupen, lekar, zubar,
reStauracia, obchody s potravinami a priem. tovarom

13 IV. 0,165 10 1,65

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 V. 0,165 8 1,32
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m

Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli

15 stavby IL. 0,600 9 5,40
bezny hluk a prasnost od dopravy

Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na

16 nehnut.

IIL 0,300 8 2,40
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bez zmeny

Moznosti d'alSieho rozsirenia

17 rezerva plochy pre d’alSiu vystavbu az trojndsobok sti¢asnej Iv. 0,165 7 1,16
zastavby

Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
V. 0,030 4 0,12
nehnutel'nosti bez vynosu

Nazor znalca

19 problematicka nehnutelnost V. 0,165 20 3,30

Vzhl'adom na nemoZnost vykonat obhliadku nehnutelnosti a
prislusenstva.

Spolu | | | 180 64,55

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep = 64,55/ 180 0,359
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kep = 88 919,47 € * 0,359 31922,09 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 PozemKky podl'a LV ¢.176

POPIS

PozemKky maju rovinaty charakter. Parcela ¢.334/11 je vyuzivana ako zahrada a na parc.¢.334/7 je postaveny RD
a dvor v celkovej vymere pozemkov 1697,00m2. Pristup na pozemKy je z obecnej komunikacie. V mieste je
moznost napojenia na vSetky zakladné int.siete. Podklady pre porovnanie s realizovanymi prevodmi nie su k
dispozicii a pozemKky neprinaSaju vynos, preto bola vSeobecnd hodnota stanovend metddou polohovej
diferenciacie.

Spolu Spoluvlastnicky p 2
Parcela Druh pozemku v§mera [m?] podiel Vymera [mZ2]
334/7 zastavana plocha a nadvorie 800,00 1/1 800,00
334/11 zahrada 897,00 1/1 897,00
Spolu 1697,00
vymera
Obec: Baka
Vychodiskova hodnota: VHum; = 80,00% z 9,96 €/m? (Dunajska Streda) = 7,97 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
3. obytné casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatel'ov a rekreacné oblasti
ks pre individualnu rekreaciu, centra obci do 5 000 obyvatel'ov, obytné zény na
koeficient vSeobecnej predmestiach a priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest do 50 000 1,00
situacie obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest do 50 000
obyvatel'ov
5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
Koeficient inte\;lzit writia rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,03
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
.. ko . 2. obce so Zeleznicnou zastavkou alebo autobusovou primestskou dopravou,
koeficient dopravnych " - 0,85
vztahov doprava do mesta eSte vyhovujuca
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kr
koeficient funk¢ného 3. plochy obytnych a rekreacnych tizemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30
vyuzitia Uzemia
ki . , Y , . . . - -
otcenttchicky % 000 ybmenet (it apoeia e dysrenich s, g
infrastruktiry pozemku P yvody, Y Py
kz . . ) . T
oetcient oo s varposems imera povembs druhmoine g9
faktorov Y pravy’p poc.
kr
koeficient redukujticich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,00*1,03*0,85*1,30*1,30 * 2,80 * 1,00 4,1429
Jednotkova véeobecna hodnota pozemku  VSHwm = VHwm; * kpp = 7,97 €/m2 * 4,1429 33,02 €/m2
VYHODNOTENIE
Nazov ‘ Vypocet ‘ VsSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 334/7 800,00 m2 * 33,02 €/m2*1/1 26 416,00
parcela ¢. 334/11 897,00 m2 * 33,02 €/m2*1/1 29 618,94
Spolu | | 56 034,94
} 3] | [ 1394/75 ] } ’ ~ }
1394/66
141572
297 2 = -
3348 3349 334115
293
334/6 ﬁ
334/14
3181
3341
M 334/2
33410
31872 .
34414
34
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I1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Otazky zadavatel'a:

Ulohou znalca bolo stanovit vieobecnii hodnotu rodinného domu s.¢.297 s prisluenstvom stojaceho na pozemku
p.¢.334/7 a pozemkov parc.c.334/7 a 334/11 v katastralnom tzemi{ Baka, obec Baka, okres Dunajska Streda za
ucelom vykonania dobrovol'nej drazby.

Odpovede na otazky:

Po zvazeni jednotlivych moZnosti stanovenia VSH, bola pouZitdi metéda polohovej diferencidcie s vyuzitim
metodickych postupov uvedenych v prilohe ¢.3 vyhlasky ¢ 492 /2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.
Porovnavacia metdda nie je pouZitd, pretoze k spracovaniu posudku nemam k dispozicii dostatok hodnovernych
udajov z posledného obdobia (cca jedného roku) o cenach nehnutelnosti z realizovanych prevodov na trhu
nehnutel'nosti dosahovanych u obdobnych nehnutel'nosti v porovnatelnom mieste a ¢ase. Pouzitie kombinovane;j
met6dy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je mozné, pretoZe stavba nie je schopna dosahovat primerany vynos
formou prendjmu tak, aby bolo mozné vykonat kombinaciu.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | VsSeobecna hodnota [€]
Stavby
Rodinny dom s.€.297 na p.€.334/7 k.a.Baka 28767,35
Ploty
Oplotenie L. 115,14
Oplotenie II. 132,15
Spolu za Ploty 247,29
Vonkajsie apravy
Vodovodna pripojka 9,63
Vodomerna Sachta 22,69
Kanaliza¢na pripojka 10,24
Zumpa 767,57
Pripojka NN 41,07
Pripojka plynu 3,27
Spevnené plochy 7,62
Vonkajsie schody 26,54
Prestre$enie za domom 201881
Spolu za VonkajsSie upravy 2907,44
Spolu stavby 31922,09
Pozemky
Pozemky podl'a LV ¢€.176 - parc. ¢. 334/7 (800 m?2) 26 416,00
Pozemky podl'a LV €.176 - parc. €. 334/11 (897 m?) 29 618,94
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Spolu pozemKy (1 697,00 m2) 56 034,94
Vseobecna hodnota celkom 87 957,03
Vseobecna hodnota zaokruhlene 88 000,00
VSeobecna hodnota slovom: Osemdesiatosemtisic Eur

MIMORIADNE RIZIKA

Na nehnutel'nost sa viazu vecné prava tretich osob vo forme zaloZného prava, ¢o ma vyrazny vplyv na vSeobecnu
hodnotu ohodnocovanej nehnutelnosti a jej predajnost. Na LV ¢.176 sd zapisané poznamky a evidované tarchy:
Na LV €.176 st zapisané poznamky a evidované tarchy: Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava, Exekucné
zalozné pravo na zabezpecenie pohl'adavky a Zalozné pravo v prospech EOS KSI Slovensko s.r.o..

V Trnave, dia 04.10.2024 Ing. Tomas Nadasky

V. PRILOHY

1. Objednavka vypracovania znaleckého posudku zo diia 15.08.2024

2. Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.176 k.i.Baka zo diia 04.10.2024, vytvoreny cez katastralny
portal

3. Informativna képia z katastralnej mapy k.u.Baka zo dnia 04.10.2024, vytvorena cez katastralny portal

4. Potvrdenie o veku rodinného domu

5. Dokumentécia: pédorysy

6. Situacia Sirsich vztahov

7. Fotodokumentacia
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore 37 00 00 Stavebnictvo, odvetviach 370100
Pozemné stavby, 370900 Odhad hodnoty nehnutel'nosti, pod eviden¢nym ¢islom 915 546.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 213/2024.

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

Ing. Tomas Nadasky



