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. UVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti: rodinného domu stp. ¢. 293 na pozemku parc. ¢. 530/2 s
prisluSenstvom a pozemkov parc. ¢. 530/1, 530/2 v k.4. Zahorska Ves, obec Zahorska Ves, okres Malacky,
Bratislavsky kraj za i¢elom vykonania dobrovol'nej drazby.

2 Uéel znaleckého posudku:
Podklad pre pravny tikon - vykon zalozného prava formou dobrovol'nej drazby
3. Datum ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu):

Tento datum je rozhodujici najma z hl'adiska rozsahu, stavu alebo vybavenia nehnutelnosti tvoriacich predmet
ohodnotenia. Jeho spravne urcenie zasadne ovplyviiuje zaver postudenia, teda aj vyslednu stanovent vSeobecnu
hodnotu. Tento datum pre tucely drazby je definovany spravidla ditumom vykonania poslednej fyzickej
obhliadky nehnutel'nosti znalcom. Napriek pisomnej vyzve zadavatel'a, nebola zo strany vlastnika umoznena
obhliadka predmetu drazby v plnom rozsahu (bola vykonana len obhliadka nehnutel'nosti z verejného
priestranstva) a vdohodnutom termine 7.6.2024 o 13:30 hod. nebol predmet drazby spristupneny draZobnikovi
ani sidnemu znalcovi za ticelom jeho ohodnotenia a zistenia aktualneho stavebno-technického stavu. Na zaklade
§ 12 ods. 3 zdkona NR SR ¢islo 527/2002 Z.z. o dobrovolI'nych drazbach v zneni neskorsich 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 ditumom fyzickej obhliadky, je potrebné ziskat
popis predmetnych nehnutel'nosti od ucastnikov konania, resp. z inych listinnych dokazov. Znalkyni bol
predloZeny ZP 140/2022 Ing. Peter Kapusta.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost  alebo stavba ohodnocuje: 7.6.2024 - den obhliadky
5. Podklady na vypracovanie posudku :

5.a Dodané zadavatel'om :

Objednavka zo dna 15.5.2024

ZP 140/2022 Ing. Peter Kapusta

5.b Ziskané znalcom :

Miestne Setrenie diia 7.6.2024

Vypis z listu vlastnictva ¢. 1787 pre k.i. Zahorska Ves zo dna 1.7.2024

Informativna képia katastralnej mapy zo dna 1.7.2024

Fotodokumentéacia

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty v
zneni neskorsich predpisov

Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
zneni neskorsich predpisov

Zakon & 65/2018 Z.z., ktorym sa meni a dopliia zakon & 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatel'och
a o zmene a doplneni niektorych zakonov v platnom zneni

Vyhlagka 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, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a
doplneni niektorych zakonov v platnom zneni

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a
nahradach za stratu ¢asu pre znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov v platnom zneni.

Zakon €. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.

Zakon ¢.200/2022 Z.z. 0 izemnom planovani, v zneni neskorsich predpisov.

Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 461/2009 ktorou sa vykonava zakon
Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych
prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v platnom zneni

Opatrenie Statistického tiradu Slovenskej republiky & 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb v
platnom zneni.

Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v platnom zneni

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu véeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinsk4 univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

Obyvatel'stvo v obciach SR podla Statistického tiradu Slovenskej republiky

Miera nezamestnanosti podl'a www.upsvar.sk



Znalec: Ing. Lucia Magulovd Cislo posudku: 109/2024

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

7. Definicie dolezitych pojmov:

Vseobecna hodnota (VSH) - VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb,
ktora je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut
na trhu v podmienkach vol'nej 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 pohnitkou, obvykle
vratane dane z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH) - Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo
mozné hodnotenu stavbu nadobudnut formou vystavby v case ohodnotenia na Grovni bez dane z pridanej
hodnoty.

Technicka hodnota (TH) - Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny

o hodnotu zodpovedajicu vyske opotrebovania.

Nehnutel'nost .- je pozemok a stavba spojena so zemou pevnym zakladom

Stavba - je stavebna konstrukcia postavena stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktora je pevne spojena
so zemou alebo ktorej osadenie vyZaduje tipravu podkladu.

Bytovy dom - je budova urcena na byvanie pozostavajtica zo Styroch a z viacerych bytov so spolo¢nym hlavnym
vstupom z verejnej komunikacie

Byt - je miestnost, alebo sibor miestnosti, ktoré st rozhodnutim stavebného tradu trvalo ur¢ené na byvanie a
moZu na tento ucel sluzit ako samostatné bytové jednotky.

kcu - koeficient vyjadrujuci vyvoj cien Vyjadruje vyvoj cien stavebnych prac medzi terminom ohodnotenia

a obdobim, pre ktoré bol zostaveny rozpoctovy ukazovatel porovnatelného objektu. Koeficient sa ur¢i pomocou
verejne publikovanych indexov vyvoja cien stavebnych prac a materialov v stavebnictve vydavanych
Statistickym tiradom Slovenskej republiky po jednotlivych $tvrtrokoch pre odbor stavebnictvo ako celok.

V pripade, Ze k terminu ohodnotenia neboli aktudlne indexy verejne publikované, pouZijui sa posledné zndme

kv - koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu

kk - koeficient konStrukéno-materialovej charakteristiky Vyjadruje rozdiel ceny v zavislosti od pouZitého
materialu nosnej konstrukcie stavby, ak to nebolo zohl'adnené v KV . Pri vybere porovnatelného objektu

s rovnakou konstruk¢éno-materiadlovou charakteristikou hodnoteného objektu sa tento koeficient rovna 1,0.

kwm - koeficient vyjadrujici uzemny vplyv Vyjadruje zvySené, resp. znizené naklady na vystavbu v danom mieste
z dévodu dopravnych vzdialenosti, mozZnosti zariadenia staveniska a pod.

kep - koeficient polohovej diferenciacie vyjadrujtci vplyv polohy a ostatnych faktorov vplyvajticich na vSeobecnu
hodnotu v mieste a ¢ase [-] podl'a metodiky urcéenej ministerstvom.

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouZité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej tirovne je podla
poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych v ¢ase obhliadky.

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

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metédy:

e Porovnavacia metdda (Pri vypocte sa pouZziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stibor
aspon troch nehnutel'nosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu 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 prendjmu. Princip metédy je
zaloZeny na vaZzenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa
vypocita kapitalizaciou budtcich od¢erpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo
kapitalizaciou budtcich odc¢erpatelnych zdrojov pocas ¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym
predajom),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technicki hodnotu).

8.0sobitné poziadavky zadavatel'a:

Objednavatel znaleckého posudku v pripade, ak osoba povinna umoznit vykonanie ohodnotenia v zmysle § 12
ods. 2 zakona ¢. 572/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach a o doplneni zdkona Slovenskej narodnej rady ¢.
323/1992 Zb. o notaroch a notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok), v zneni neskorsich predpisov (,d’alej len
»,ZDD““) odmietne spristupnit predmet drazby, napriek pisomnej vyzve, ktorou bola tato osoba riadne vyzvana

v zmysle § 10 ods. 1 ZDD, pozaduje ohodnotit nehnutelnost podl'a § 12 ods. 3 ZDD: , Ak osoba, ktora ma predmet
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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 metddy:

Pri ohodnoteni boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢.492/2004 Z.z. o
stanoveni vS§eobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.

Zdovodnenie vyberu pouZitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty:

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie. PouZzitie kombinovanej met6dy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie
je mozné, pretoZe stavba nie je schopna dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné
vykonat kombinaciu. Porovnavacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylic¢ena z dévodu nedostatku
podkladov pre dant lokalitu a typ stavby.

PouZité rozpoctové ukazovatele na stanovenie vychodiskovej hodnoty:

PouZité st 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 Statistickych udajov vydanych
SU SR.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:

Nehnutel'nosti su v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 1787 v k.d. Zahorska Ves. List
vlastnictva €. 1787 tvori prilohu tohto znaleckého posudku. V popisnych ddajoch katastra sti nehnutel'nosti
evidované nasledovne:

Vypis z listu vlastnictva ¢. 1787

Majetkova podstata:

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

parc.. vymerav m? Druh pozemku Spdsobvyuz.p. Umiest. poz. Spol. nehn. Druh.ch.n.
530/1 493 Zast. ploha a nddvorie 18 1 1 401
530/2 122 Zast. ploha a nddvorie 15 1 1 401

15 - Pozemok, na ktorom je postavend bytova budova oznacend sipisnym ¢islom
18 - Pozemok, na ktorom je dvor

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce

1 - Pozemok nie je spolo¢nou nehnutel'nost'ou

401 - Chranené loziskové tizemie

Stavby
Sdpisné ¢islo  na parc. €. Druh stavby Popis stavby Umiest. stavby
293 530/2 10 Rodinny dom 1

10 - Rodinny dom

1 - Stavba postavena na zemskom povrchu

B. Vlastnici:

1 Vnencak Jozef r. Vnencak, Spojna 293/6, Zahorska Ves, PSC 900 65, SK
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia:

Kipna zmluva V-7553/2021, pravopl. 20.01.2022. - 18/22

Darovacia zmluva V-169/2023, pravopl. 22.02.2023 -69/23

Iné udaje: Bez zapisu

Poznamky:

P-101/2024: Oznamenie o zacati vykonu zaloZného prava zaloznym veritel'om Ceskoslovenska obchodna banka,
a.s., Zizkova 11, 811 02 Bratislava, ICO: 36 854 140 formou dobrovol'nej drazby. - 98/24
C. Tarchy:

1 Zalozné pravo v prospech Ceskoslovenska obchodna banka, a.s., Zizkova 11, 811 02 Bratislava, ICO: 36
854 140 na zabezpecenie pohl'adavky zaloZného veritel'a, ktora vznikla na zadklade zmluvy o zriadeni zaloZného
prava ¢. 763894 /Zal/1 na nehnutel'nosti pozemok C-KN parc.¢. 530/1, 530/2, stavba rodinného domu so sup.c.
293 na pozemku C-KN parc.¢. 530/2 v zmysle Zaloznej zmluvy podl'a V-6842/2022, pravopl. 19.12.2022. -
387/2022

c) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:
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Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim, vykonana dna 7.6.2024 za pritomnosti zastupcu objednavatel'a.
Ohodnocovana nehnutel'nost mi pri obhliadke diia 7.6.2024 nebola zo strany povinnych osob spristupnena, z
uvedeného dévodu som vykonala obhliadku len formou vonkajSej obhliadky v dosahu dostupnosti (exteriér
stavby). Z uvedeného dévodu budem pri ohodnocovani nehnutel'nosti postupovat podl'a § 12 ods. 3 zdkona ¢.
572/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach a o doplneni zdkona Slovenskej ndrodnej 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 informacii, ktoré neboli predmetom osobitného
overovania. Fotodokumentacia bola vyhotovena znalkynou dna 7.6.2024.

d) Porovnanie technickej dokumentacie stavieb a nehnutel'nosti so skuto¢nym stavom:
Vzhl'adom na to, Ze mi nebola umoZnena obhliadka nehnutel'nosti nie je moZné vykonat porovnanie.
e) Udaje katastra nehnutelnosti:

List vlastnictva, kdpia katastralnej mapy v zasade suhlasia so skutkovym stavom.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:
Rodinny dom sup.¢ 293 na parc. ¢. 530/2 v k.4. Zahorska Ves s prislusenstvom

Pozemky parc. ¢. 530/1, 530/2 v k.4. Zahorska Ves

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie siti predmetom ohodnotenia:
Neboli zistené

h) Informacia z izemného planu o zaviznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkov, nazov izemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je izemny plan
verejne pristupny (internetova stranka): Podl'a izemného planu obce Zahorska Ves je funkéné vyuzitie
Uzemia, v ktorom sa ohodnocované pozemky nachadzaju - plochy byvania. Zdroj:
https://www.zahorskaves.sk/uzemny-plan.

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

2.1.1 Rodinny dom na parc.¢. 293
POPIS STAVBY

Nakol'ko mi nebola umoznena obhliadka ohodnocovanej nehnutel'nosti, vychadzam zo ZP 140/2022 Ing. Peter
Kapusta.

Ohodnocovana nehnutel'nost - rodinny dom stp.¢. 293 je situovana v zastavanom tizemi obce Zahorska Ves, na
ulici Spojna €. 6, na pozemku parc. €. 530/2 v k.. Zahorska Ves. Dom bol postaveny v roku 1944 - idaj prevzaty z
Cestného prehlasenia (p. Klaudia Lonska a Alzbeta Pavesicova zo dita 1.6.2021). V roku 1965 bola prevedena
pristavba, v ramci ktorej sa pristavala predsien, kuchyna, technicka miestnost a kipelna s WC. Zaroven bola
prevedena plynofikacia domu, oprava vonkajSej fasady a vnitornych omietok. V roku 2022 boli na dvoch izbach
namontované plastové okna. Rodinny dom je prizemny, nepodpivnic¢eny, so sedlovou strechou. Je murovany z
tradi¢nych materidlov, krov je dreveny, stresna krytina z cementovej drazkovky. Podlahy st z dosiek a
keramickej dlazby (kuchytia, socidlne zariadenie, predsieii a veranda). Klampiarske konstrukcie su z
pozinkovaného plechu. Okn4 st drevené dvojité, dvere hladké plné resp. presklené v drevenych zarubniach. Dom
ma lokalne vykurovanie - plynovymi gamatkami. Elektroinstalacia je svetelna a motoricka. TUV je zabezpedena z
elektrického zasobnika. Dom je odkanalizovany do Zumpy situovanej za domom. Pomocou pripojok je napojeny
na obecné rozvody elektriny, vody, plynu. Z déovodu vykonanych rekonstrukénych prac uvazujem so zZivotnostou
120 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
Podlazie |Zaéiatok uzivania Vypocet zastavanej plochy ‘ ZP [m2] | kzp
1.NP 1944 5,21*16,95+(2,2+2,33)*4,22/2 97,87
1.NP 1965 1,51*2,02+(5,08+5,22)*4,18/2 24,58
Spolu 1. NP 122,45 120/122,45=0,980
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady

2.1.a beténové - objekt bez podzemného podlazia s vodorovnou izolaciou 960
4 Murivo

4.1.c murované z tehdl (plnd,metrickd,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 40 do 50 1290

cm
5 Deliace konsStrukcie

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

6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

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

8.3 vaznicové sedlové, manzardové 575
10 Krytiny strechy na krove

10.5 z cementovych drazkoviek 355
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, balkony...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20
14 Fasadne omietky

14.1.b vapenné stukové, zdrsnené, striekany brizolit nad 2/3 220
17 Dvere

17.3 hladké plné alebo zasklené 135
18 Okna

18.5 zdvojené drevené s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 380
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn)

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

23.2 keramické dlazby 150
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelna, motoricka 280
27 Rozvod televizny a radioantény (rozvod pod omietkou)

- vyskytujica sa polozka 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 6105

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

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

13(;})1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s tstrednym vykurovanim (1 65
35 Zdroj vykurovania

35.2.c lokalne - plynové kachle (3 ks) 180
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

36.1 sporak elektricky s elektrickou rurou a keramickou platiiou (1 ks) 200

36.7 odsavac par (1 ks) 30

36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30

36.11 kuchynska linka z materidlov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej Sirky) (2.4 bm) 132
37 Vniitorné vybavenie

37.5 umyvadlo (1 ks) 10

37.9 samostatna sprcha (1 ks) 75
38 Vodovodné batérie

38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35

38.3 pakové nerezové (2 ks) 40
39 Zachod

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

40.2 prevaZnej ¢asti kiipel'ne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80

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

45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240

Spolu 1177

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,757
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95

Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1.NP (6105 +1177 *0,980)/30,1260 240,94
TECHNICKY STAV

Ohodnocovany rodinny dom bol dany do uZivania v roku 1958, pristavba v roku 1962. V zmysle Metodiky
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb a vzhI'adom na vykonané rekonstrukcéné prace je

predpokladana zakladna Zivotnost hodnotenej stavby 100 rokov.

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zadiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] 0[%l | TS[%]
1.NP 1944 80 40 66,67 33,33
1. NP - pristavba 1965 59 40 59,60 40,40

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
1. NP z roku 1944
Vychodiskova hodnota 240,94 €/m?*97,87 m2*3,757*0,95 84 163,40
Technicka hodnota 33,33%2z84 163,40 28 051,66
1. NP - pristavba z roku 1965
Vychodiskova hodnota 240,94 €/m?*24,58 m2*3,757*0,95 21137,60
Technicka hodnota 40,40%z 21 137,60 8539,59

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
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Podlazie |V}'rchodiskové hodnota [€] ‘ Technicka hodnota [€]
1. nadzemné podlaZzie 105 301,00 36 591,25
Spolu | 105 301,00| 36 591,25

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Sklad naradia bez sup. ¢.
POPIS STAVBY

Nakol'ko mi ohodnocovana nehnutel'nost nebola spristupnena k obhliadke, preberam popis zo ZP 140/2022 Ing.
Peter Kapusta.

Drobna stavba - sklad naradia bez sup. €. je situovand na pozemku parc. ¢. 530/1. Jedna sa o murovany,
prizemny, nepodpivniceny objekt s pultovou strechou (tvori zaroven strop objektu). StreSna krytina z
prelamovaného plechu. VonkajSie a vniitorné omietky vapenno-cementové, resp. vipenné hladké. Okna kovové
jednoduché, dvere drevené zvlakové, podlaha betéonova. Rozmery 1,8m*2,9m. Objekt nie je zakresleny v
katastralnej mape.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne
KS1: 127 1 Nebytové pol'nohospodarske budovy
KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované

MERNE JEDNOTKY

Podlazie |Zaéiatok uzivania Vypocet zastavanej plochy ‘ ZP [m2] | kzp
1. NP 1965 1,8%2,9 5,22 18/5,22=3,448

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL,

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

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

2.3 bez podmurovKky, iba zakladové pasy 615
3 Zvislé konstrukcie (okrem spoloc¢nych)

3.1.b murované z palenej tehly, tehloblokov hribky nad 15 do 30 cm 1260
4 Stropy

4.1 Zelezobetdnové, keramické alebo klenuté do ocel'ovych nosnikov 565
7 Krytina na plochych strechach

7.1.c plechovéa pozinkovana 370
9 Vonkajsia uprava povrchov

9.3 vapenni hladka omietka, Skdrované murivo 240

10 Vnutorna uprava povrchov

10.2 vapenna hladka omietka 185
12 Dvere

12.6 ocel'ové alebo drevené zvlakové 105
13 Okna

13.6 jednoduché drevené alebo ocel'ové 65
14 Podlahy

14.6 hrubé bet6nové, tehlova dlazba 145

Spolu 3550
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Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

‘ ‘Spolu 0

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,757
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95

Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1.NP (3550 + 0 *3,448)/30,1260 117,84
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie ‘ Zaciatok uzivania | V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
1.NP 1965 59 11 70 84,29 15,71

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 117,84 €/m?2*5,22 m2*3,757*0,95 219547
Technicka hodnota 15,71%z 2 195,47 344,91

2.2.2 Oplotenie zahrady

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:
okolo stipikov ocel'ovych, beténovych alebo drevenych 20,00m 170 5,64 €/m
Spolu: 5,64 €/m
3. Vypln plotu:
zo strojového pletiva na ocel'ové alebo beténové stipiky 32,00m2 380 12,61 €/m
Dizka plotu: 20 m
Pohl'adova plocha vyplne: 20*1,6 = 32,00 m?
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,757
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatokuzivania | V[rok] | Trok] | Z[rokl | o0[%l | TS[%I

Oplotenie zahrady 1971 53 7 60 88,33 11,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (20,00m *5,64 €/m + 32,00m? * 12,61 €/m2) * 3,757 * 0,95 1 842,82
Technicki hodnota 11,67 %z 1842,82 € 215,06

2.2.3 Oplotenie od ulice I
ZATRIEDENIE STAVBY
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JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. ¢. Popis Pocet MJ ‘ Body / M] | Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:

okolo stipikov ocel'ovych, beténovych alebo drevenych 11,00m 170 5,64 €/m

Spolu: 5,64 €/m

3. Vypln plotu:

zo strojového pletiva na ocel'ové alebo beténové stipiky 18,70m? 380 12,61 €/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: 11m
Pohl'adova plocha vyplne: 11*1,7 = 18,70 m?
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,757
Koeficient vyjadrujaci azemny vplyv: km =0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

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

Oplotenie od ulice I 1971 53 7 60 88,33 11,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet

| Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota €/ks) * 3,757 * 0,95

Technickd hodnota 11,67 % z 2 423,76 €

(11,00m * 5,64 €/m + 18,70m? * 12,61 €/m? + 1ks * 246,80 €/ks + 1ks * 134,44

2 423,76
282,85

2.2.4 Oplotenie od ulice II

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex InZinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. ¢. Popis Pocet MJ Bol\(/}i, / Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a betonu 5,00m 700 23,24 €/m
Spolu: 23,24 €/m
3. Vypli plotu:
murovany do hribky 30 cm z tehal alebo plotovych tvarnic 8,50m? 940 31,20 €/m
Dizka plotu: 5m
Pohl'adova plocha vyplne: 5%1,7 = 8,50 m?
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,757
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uZzivania | V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
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Oplotenie od ulice 11 1971 53 7 60 88,33 11,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (5,00m * 23,24 €/m + 8,50m2 * 31,20 €/m?2) * 3,757 * 0,95 1361,27
Technicka hodnota 11,67 %z1361,27 € 158,86

2.2.5 Pripojka plynu

ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 5 Plynovod
Kod KS: 2221 Miestne plynovody
Kéd 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: 25 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,757
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nézov | Zatiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | o0[%] | TS[%]
Pripojka plynu 1965 59 11 70 84,29 15,71

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 25bm* 14,11 €/bm * 3,757 * 0,95 1 259,02
Technicki hodnota 15,71 %z 1 259,02 € 197,79

2.2.6 Vodovodna pripojka

ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 827 1 Vodovod
Kaéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.2. Vodovodné pripojky a rady ocel'ové potrubie
Polozka: 1.2.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navitavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1780/30,1260 = 59,09 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 23 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,757
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov ‘ Zaciatok uzivania | V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Vodovodna pripojka 1965 59 11 70 84,29 15,71

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [€]
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Vychodiskova hodnota 23 bm * 59,09 €/bm * 3,757 * 0,95 4 850,72
Technicka hodnota 15,71 %z 4 850,72 € 762,05
2.2.7 Pripojka NN
ZATRIEDENIE STAVBY
Kaod JKSO: 828 7 Elektrické rozvody
Kod 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.i) kablova pripojka zemna Al 4*10 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 420/30,1260 = 13,94 €/bm
Pocet kablov: 1
Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navyse: 8,36 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 24 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,757
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov ‘ Zaciatok uzivania | V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Pripojka NN 1970 54 16 70 77,14 22,86

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 24bm * (13,94 €/bm + 0 * 8,36 €/bm) * 3,757 * 0,95 1 194,09
Technicka hodnota 22,86 %z1194,09 € 272,97
2.2.8 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: 2,5%2,5%2,5=15,63 m3 OP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,757

Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov ‘ Zaciatok uzivania | V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Zumpa 1965 59 11 70 84,29 15,71

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov |

Vypocet |

Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota

Technickd hodnota 15,71%z6 018,17 €

15,63 m3 OP *107,88 €/m3 OP * 3,757 * 0,95

6 018,17
945,45
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2.2.9 Kanalizac¢na pripojka

ZATRIEDENIE STAVBY

Kad JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kaéd 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.b) Pripojka kanalizacie DN 150 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1060/30,1260 = 35,19 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 12 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,757

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov ‘ Zaciatok uzivania | V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Kanaliza¢na pripojka 1965 59 11 70 84,29 15,71

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 12 bm * 35,19 €/bm * 3,757 * 0,95 1507,18
Technicki hodnota 15,71 %z 1507,18 € 236,78

2.2.10 Spevnené plochy

Spevnené plochy su prevedené z monolitického betonu.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaod JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

Kod 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.a) Do hrubky 100 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 260/30,1260 = 8,63 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 21,5%0,9+1,2%4,22+3,4*9,72+1,51*1,38+5,08*1,97+0,9*11,5
=79,9 m? ZP

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,757

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov ‘ Zaciatok uzivania | V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Spevnené plochy 1970 54 16 70 77,14 22,86

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 79,9 m2 ZP * 8,63 €/m2 ZP * 3,757 * 0,95 2 461,06
Technicki hodnota 22,86 %z2461,06€ 562,60
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2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov ‘V}’rchodiskové hodnota [€] | Technicka hodnota [€]

Rodinny dom na parc.¢. 293 105 301,00 36 591,25
Sklad naradia bez sup. ¢. 2 195,47 344,91
Ploty

Oplotenie zahrady 1842,82 215,06

Oplotenie od ulice I 2 423,76 282,85

Oplotenie od ulice 11 1361,27 158,86
Celkom za Ploty 5627,85 656,77
Vonkajsie apravy

Pripojka plynu 1 259,02 197,79

Vodovodna pripojka 4 850,72 762,05

Pripojka NN 1 194,09 272,97

Zumpa 6 018,17 945,45

Kanaliza¢na pripojka 1507,18 236,78

Spevnené plochy 2 461,06 562,60
Celkom za Vonkajsie upravy 17 290,24 2977,64
Celkom: ‘ 130 414,56 40570,57

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:
Predmetom ohodnotenia je rodinny dom nachadzajuci sa v zastavanom tGzemi obce Zahorska Ves, k.u. Zahorska
Ves, okres Malacky, Bratislavsky kraj. Dom je situovany v zastavbe porovnatel'nych rodinnych domov. Ulica, na
ktorej sa dom nachadza je malo frekventovana. Prevladajica zastavba je IBV - 1 - 2 poschodové rodinné domy.
Obec Zahorska Ves je obec na Slovensku v okrese Malacky. Je to najzapadnejsia obec na Slovensku, ktora susedi
s Rakdskom a obcami Vysoka pri Morave a Suchohrad. Nachadza sa v Zahorskej niZine, zapadny okraj tvori
udolna niva rieky Moravy. V obci premava kompa cez rieku Moravu, ktora spaja obec

s dolnorakuskou obcou Angern an der March. V obci Zije 1 854 obyvatel'ov (31.12.2023). Z ob¢ianskej a
technickej vybavenosti sa v obci nachadza obecny trad, posta, zdkladna Skola, materska $kola, lekarne,
samostatné ambulancie praktického lekara, stomatoldga, predajna potravin, pohostinstvo, predajna
nepotravinarskeho tovaru, ¢erpacia stanica, telocvicna, futbalové ihrisko, kniznica. Dostupnost tradov (okresny
sud, datiovy trad, prokurattra a pod.) je v okresnom meste Malacky vzdialenom cca 17 km. Hlavné mesto SR
Bratislava je vzdialené cca 30 km. Dopravné a komunikac¢né napojenie obce je dobré, zastipené autobusovou a
Zelezni¢nou dopravou.Pozemok nie je zataZeny nadmernou prasnostou a hluénostou z dopravy. Konfliktné
skupiny obyvatel'stva neboli zaznamenané.
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b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Predmetom ohodnotenia je rodinny dom vyuzivany na rodinné byvanie a nie je predpoklad, Ze by doslo zmene
uzivania na iny ucel..

) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti, najma zavady viaznuce na nehnutelnosti a
prava spojené s nehnutel'nostou:

Na LV €. 1787 k.4. Zahorska Ves su zapisané poznamky a evidovand tarcha vid'. LV ¢. 1787 v prilohe ZP.

Na nehnutel'nosti sa viazu vecné prava tretich osdb vo forme zalozného prava. Ziadne iné rizika spojené s
nehnutelnostou nie st znalkyni zname.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v stlade s "Metodikou vypoctu vseobecnej hodnoty
nehnutel'nosti a stavieb”, podl'a tabul'ky &.7 vydanej USI Zilina (ISBN 80-7100-827-3). Vzhl'adom na vel'kost
sidelného ttvaru, polohu, typ nehnutel'nosti, kvalitu pouZitych materidlov, technicky stav nehnutel'nosti
uvazujem s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,8.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,8

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda II1. trieda + 200 % = (0,800 + 1,600) 2,400
II. trieda Aritmeticky priemer I. a Il triedy 1,600
I11. trieda Priemerny koeficient 0,800
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 0,440
V. trieda II1. trieda - 90 % = (0,800 - 0,720) 0,080

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdévodnenie Trieda Kep1 Vaha Vysle:l ok
Vi Kepr*vi
Trh s nehnutel'nostami
V. 0,440 13 5,72
dopyt v porovnani s ponukou je nizsi
Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a L. 1,600 30 48,00

vybranych sidlisk

Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 I1. 1,600 8 12,80
nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznu udrzbu

Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 L. 2,400 7 16,80
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.

Prislu$enstvo nehnutel'nosti
5 II1. 0,800 6 4,80
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti

Typ nehnutel'nosti
6 priaznivy typ - dvojdom, dom v radovej zastavbe - s IL 1,600 10 16,00
kompletnym zdzemim, s vybornym dispozi¢nym rieSenim.
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

7 dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v mieste, L 2,400 9 21,60
nezamestnanost do 5 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 IL 1,600 6 9,60
priemerna hustota obyvatel'stva

Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

9 orienticia hlavnych miestnosti ¢iastocne vhodna a ¢iastocne IIL 0,800 5 4,00
nevhodna
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Konfiguracia terénu
L 2,400 6 14,40
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%
Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizicia do 1L 0,800 7 5,60
zumpy
Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 IV. 0,440 7 3,08
Zeleznica, alebo autobus
Obc¢ianska vybavenost (tirady, $koly, zdrav., obchody,
sluzby, kultiara)
13 obecny urad, posta, zakladnd Skola, zdravotné stredisko, 111 0,800 10 8,00
kultiirne zariadenie, zakladna obchodna siet’ a zakladné
sluzby
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 I1. 0,800 8 6,40
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m
Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
15 stavby IL. 1,600 9 14,40
bezny hluk a prasnost od dopravy
Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na
16 nehnut. 1L 0,800 8 6,40
bez zmeny
Moznosti d'alsieho rozsirenia
17 rezerva plochy pre d’alSiu vystavbu aZ trojnasobok sti¢asnej Iv. 0,440 7 3,08
zastavby
Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 I1. 0,800 4 3,20
bezZny prenajom nehnutel'nosti
Nazor znalca
19 1L 0,800 20 16,00
priemerna nehnutel'nost
Spolu 180 219,88
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 219,88/ 180 1,222
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kep = 40 570,57 € * 1,222 49 577,24 €

3.2 POZEMKY

Ohodnocované pozemKy parc. ¢. 530/1 a 530/2 su situované v zastavanom uzemi obce Zahorska Ves, na ulici
Spojna, v centralnej Casti obce. PozemKy su evidované na LV ¢. 1787 ako zastavané plochy a nadvoria, pozemok
parc. ¢. 530/2 je zastavany stavbou rodinného domu stp. ¢. 293. PozemKy su rovinaté, oplotené. Pristup na
pozemKy je zo spevnenej obecnej komunikacie z ulice Spojna. V mieste je moZnost napojenia na vodu, plyn a
elektrinu, dom je odkanalizovany do vlastnej Zumpy. V obci je zvySeny zdujem o kiipu nehnutel'nosti vyplyvajici
z blizkosti hlavného mesta SR Bratislavy.

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Pozemok

POPIS

Metoda 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,
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kep - koeficient polohovej diferenciacie.

PozemKy s rovinaté. MoZnost parkovania je v bezprostrednej blizkosti domu. Pripravenost inzinierskych sieti
je v obci vel'mi dobr4, reprezentovana verejnym vodovodom, plynovodom a moZnost'ou napojenia na elektricka
energiu. Rodinny dom je napojeny na verejny vodovod a elektricku energiu, odkanalizovany je do vlastnej

Zumpy. ZvysSeny zaujem o kiipu nehnutel'nosti vyplyva z blizkosti z hlavného mesta SR Bratislava (VHwvj = 66,39
EUR/m?).

Parcela Druh pozemku z Rholl Spoluvla.stmcky Vymera [m2]
vymera [m?2] podiel
530/1 zastavana plocha a nadvorie 493,00 1/1 493,00
530/2 zastavana plocha a nadvorie 122,00 1/1 122,00
Spolu vymera ‘ ‘ | 615,00
Obec: Zahorska Ves
Vychodiskova hodnota: VHwm =70,00% z 66,39 €/m? = 46,47 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné z6ny miest nad 50 000
k obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
- S ) obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
koeficient vSeobecnej . . « o . PO . 1,30
situacie mimo centra mesta, oblasti rekreac¢nych stavieb v délezitych centrach
turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000
obyvatel'ov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
k vybavenim,
Koeficient inte\;lzi vvwsitia " rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
.. ko . 2. obce so Zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou primestskou dopravou,
koeficient dopravnych " - 0,85
vztahov doprava do mesta eSte vyhovujica
Kk
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych tzemi (obytna alebo rekreac¢na poloha) 1,30
vyuzitia Gzemia
ki . , N , L . , - .
koeficient technickej 3. do})ra Vyb_avenost (moZnost napojenia najviac na tri druhy verejnych sieti, 130
infradtruktiry pozemku napriklad miestne rozvody vody, elektriny, zemného plynu)
kz
koeficient povySujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,30*1,05*0,85*1,30*1,30*1,00*1,00 1,9608
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHw; * kpp = 46,47 €/m2 * 1,9608 91,12 €/m?2
VYHODNOTENIE
Nazov ‘ Vypocet | Vseobecna hodnota [€]
parcela & 530/1 493,00 m2* 91,12 €/m2 * 1/1 44922,16
parcela & 530/2 122,00 m2*91,12 €/m2* 1/1 11 116,64
Spolu | | 56 038,80
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[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti: rodinného domu stp. ¢. 293 na pozemku parc. ¢. 530/2 s
prisluSenstvom a pozemkov parc. ¢. 530/1, 530/2 v k.4. Zahorska Ves, obec Zahorska Ves, okres Malacky,
Bratislavsky kraj za i¢elom vykonania dobrovol'nej drazby.

Rekapitulacia:
Stavby:

VSeobecna hodnota stavieb stanovena metédou poloh. diferenciacie:

49 577,24 €

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouzitd metéda polohovej diferenciacie.

Pozemky:

Vseobecna hodnota pozemkov stanovena metédou poloh. dif.:

56 038,80 €

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita metéda polohovej diferenciacie.

VSeobecna hodnota nehnutel'nostf a stavieb bola stanovenda podl'a vyhlasky MS SR ¢. 492 /2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku a je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu obhliadky, ktort by
tieto mali dosiahnut' na trhu v podmienkach vol'nej sitaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujici aj predavajuci
budu konat' s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena

neprimeranou pohnutkou.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]

Stavby
Rodinny dom na parc.¢. 293 44 714,51
Sklad naradia bez sup. ¢. 421,48
Ploty

Oplotenie zahrady 262,80

Oplotenie od ulice I 345,64

Oplotenie od ulice 11 194,13
Spolu za Ploty 802,57
Vonkajsie upravy

Pripojka plynu 241,70

Vodovodna pripojka 931,23

Pripojka NN 333,57

Zumpa 1 155,34

Kanaliza¢na pripojka 289,35

Spevnené plochy 687,50
Spolu za Vonkajsie tpravy 3638,68
Spolu stavby 49 577,24
Pozemky

Pozemok - parc. ¢. 530/1 (493 m?) 44 922,16

Pozemok - parc. ¢. 530/2 (122 m?) 11 116,64
Spolu pozemky (615,00 m2) 56 038,80
Vseobecna hodnota celkom 105 616,04
VsSeobecna hodnota zaokruhlene 106 000,00
VsSeobecna hodnota slovom: JedenstoSest'tisic Eur
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MIMORIADNE RIZIKA

Na LV €. 1787 k.4. Zahorska Ves st zapisané poznamky a evidovand tarcha vid'. LV ¢. 1787 v prilohe ZP.
Na nehnutel'nosti sa viaZu vecné prava tretich osob vo forme zaloZného prava. Ziadne iné rizika spojené s
nehnutelnostou nie s znalkyni zndme.

V Suchej nad Parnou, diia 02.07.2024 Ing. Lucia Magulova
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[V. PRILOHY

1. Vypis z listu vlastnictva €. 1787 k.i. Zahorska Ves zo diia 1.7.2024
2. Katastralna mapa zo dna 1.7.2024

3. Pédorys rodinného domu

4. Cestné prehlasenie o veku domu

5. Fotodokumenticia

6.7ZP 140/2022 Ing. Peter Kapusta
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEENOSTT{

Okres : 106 Malacky Datum vyhotovenia
Obec : 508365 Zahorska Ves Cas vyhotovenia
Katastralne izemie  : 871826 Zahorska Ves Udaje platné k

Vypis je nepouzite'ny na pravne tkony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 1787

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
Parcely registra ,,C" evidované na katastralnej mape

1.7.2024
13:29:14
28.6.2024 18:00:00

Pocet parciel: 2

Parcelné ¢islo | Vymerav | Druh pozemku Sposob Druh chranenej Spolo¢na Umiestnenie Druh
m? vyuzivania nehnutel'nosti nehnutel'nost’ pozemku | pravneho
pozemku vztahu
530/1 493 | Zastavana plocha 18 401 1 1
anadvorie
Iné udaje: Bez zapisu
530/2 122 | Zastavana plocha 15 401 1 1
anadvorie
Iné udaje: Bez zapisu

Legenda

Sposob vyuzivania pozemku
15 Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacena stipisnym ¢islom
18 Pozemok, na ktorom je dvor

Druh chranenej nehnutelnosti
401 Chranené loziskové uzemie

Spolo¢na nehnutelnost’
1 Pozemok nie je spolo¢nou nehnutelnostou

Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce

Stavby Pocet stavieb: 1
Stpisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chrénenej Umiestnenie
¢islo parcelné Cislo stavby nehnutel’nosti stavby
293 53072 10 | rodinny dom 1
Iné udaje: Bez zapisu

Legenda

Druh stavby
10 Rodinny dom

Umiestnenie stavby
1 Stavba postavena na zemskom povrchu

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

Pocet vlastnikov: 1

Vlastnik

Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov
Cislo Miesto trvalého pobytu/ Sidlo podiel
Datum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifikacny udaj

Spoluvlastnicky

1z2




1 Vnendak Jozef r. Vnendak, Spojna 293/6, Zahorska Ves, PSC 900 65, SK, D4tum narodenia: 11
20.03.1977

Titul nadobudnutia:
Kipna zmluva V-7553/2021, pravopl. 20.01.2022. - 18/22
Darovacia zmluva V-169/2023, pravopl. 22.02.2023 -69/23

Iné udaje: Bez zapisu

Poznamky K nehnutelnosti

P-101/2024: Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava zaloznym veritelom Ceskoslovenska | -
obchodna banka, a.s., Zizkova 11, 811 02 Bratislava, ICO: 36 854 140 formou dobrovolnej
drazby. - 98/24

Spravca - Neevidovani
Néjomca - Neevidovani

Ina opravnena osoba - Neevidovani

CAST C: TARCHY

K nehnutel'nosti Obsah
K vlastnikovi

Vlastnik poradové &islo 1 Zélozné pravo v prospech Ceskoslovenska obchodna banka, a.s., Zizkova 11, 811 02
Bratislava, ICO: 36 854 140 na zabezpeceme pohladavky zilozného Verltel’a ktora vznikla na
zéklade zmluvy o zriadeni zalozného prava ¢. 763894/Zal/1 na nehnutelnosti pozemok C-KN
parc.¢. 530/1, 530/2, stavba rodinného domu so stp.¢. 293 na pozemku C-KN parc.¢. 530/2 v
zmysle Zaloznej zmluvy podla V-6842/2022, pravopl. 19.12.2022. -387/2022

Vypis je nepouzitelny na pravne tkony
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© Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky Datum: 1.7.2024

Parcela registra C, 530/2

Bratislavsky > Malacky > Zahorska Ves > k.u. Zahorska Ves

5372 29778

53713

d.

Vytlacené z aplikacie MAPKA. Nepouzitelné na pravne ukony. (1/2)
Meranie a grafické zndzornenie je len informativne a je nepouzitelné na vytycenie hranic pozemkov a osadenie
stavieb na pozemky. Vytycenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky méze vykonat len odborne
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Znalec: Ing. Lucia Magulovd Cislo posudku: 109/2024

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatel’ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor stavebnictvo (37 00 00) a odvetvie odhad
hodnoty nehnutel'nosti (37 09 00), pod eviden¢nym c¢islom 915419.

Znalecky posudok/znalecky tikon je zapisany v denniku pod ¢islom 109/2024.

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Ing. Lucia Magulova
znalec



