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. OVOD

1. Uloha znalca:
Znaleckou ulohou je stanovit vSeobecnd hodnotu rodinného domu s.¢.747 s prislusenstvom, stojaceho na
pozemku p.&.28/4 a pozemkov parc.t.28/3 a 28/4 v katastralnom tzemi Maly Mager, obec Novy Zivot,
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:

(rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu)

Tento datum je rozhodujuci najmé z hl'adiska rozsahu, stavu alebo vybavenia nehnutelnosti tvoriacich
predmet ohodnotenia. Jeho spravne urcenie zasadne ovplyviiuje zaver posudenia, teda aj vyslednu
stanovenu vSeobecnt hodnotu. Tento datum pre Gcely drazby je definovany spravidla ddtumom vykonania
poslednej fyzickej obhliadky nehnutel'nosti znalcom. Napriek pisomnej vyzve zadavatel'a, nebola zo strany
vlastnika umoznena obhliadka predmetu drazby v plnom rozsahu (bola vykonani len obhliadka
nehnutel'nosti z verejného priestranstva) a vdohodnutom termine 13.08.2024 o0 09:00 hod. nebol predmet
drazby spristupneny draZobnikovi ani sidnemu znalcovi za icelom jeho ohodnotenia a zistenia aktualneho
stavebno-technického stavu. Na zaklade § 12 ods. 3 zakona NR SR ¢islo 527/2002 Z.z. o dobrovolnych
drazbach v zneni neskorsich predpisov, ak osoba neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby,
ohodnotenie mozno vykonat aj z dostupnych tidajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii. Ked rozhodny datum
nie je zhodny s datumom fyzickej obhliadky, je potrebné ziskat popis predmetnych nehnutelnosti od
ucastnikov konania, resp. z inych listinnych dékazov. Znalcovi bol predlozeny Znalecky posudok ¢.28/2021,
ktory vyhotovila Ing. Anna Juhos.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 13.08.2024

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om:
e Objednavka zo diia 19.07.2024
e Znalecky posudok ¢.28/2021, ktory vyhotovila Ing. Anna Juhos

b) Podklady ziskané znalcom:
® Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.1140 k.a.Maly Mager zo dia 21.08.2024,
vytvoreny cez katastralny portal
e Informativna képia z katastridlnej mapy k.ia.Maly Mager zo dna 21.08.2024, vytvorenad cez
katastralny portal
® Fotodokumentacia

® Analyza trhu s nehnutel'nostami v danom tizemf a case

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 zdkon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a
prekladatel’och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v platnom zneni

e  Zakon ¢.50/1976 Zb. o izemnom 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 vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zakona
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Vyhlaska ¢ 532/2002 Z.z, ktorou sa ustanovuji podrobnosti o vSeobecnych technickych
poziadavkach na vystavbu a o vSeobecnych technickych poziadavkach na stavby uzivané osobami s
obmedzenou schopnost'ou pohybu a orientacie

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

VyhlaSka Federalneho 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 katalégu rozpoctovych ukazovatel'ov)

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

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

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov

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

llavsky, M. - Ni¢, M. - Majdich, D.. OHODNOCOVANIE NEHNUTELNOSTI, vydavatel'stvo Mlpress,
Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4

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

Obyvatel'stvo v obciach SR podl'a Statistického tiradu Slovenskej republiky

Miera nezamestnanosti podl'a www.upsvar.sk

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

7. Definicie délezitych pojmov:

a)

b)

Definicie pojmov

VSeobecna hodnota (VSH)

Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujtici aj predavajuci buda konat' s patri¢nou
informovanostou i opatrnost'ou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na drovni s daniou z pridanej hodnoty.

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

Technicka hodnota stavieb (TH)

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajticu
vyske opotrebovania.

Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

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

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urcena linedrnou / analytickou metédou.
Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouZivaji met6dy:

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

¢ Kombinovana metdda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Princip metédy je
zaloZeny na vaZenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb
sa vypocita kapitalizaciou budicich odcerpatelnych zdrojov pocas Casovo neobmedzeného
obdobia alebo kapitalizaciou budtcich odcerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo obmedzeného
obdobia s naslednym predajom),

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

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaji metddy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stibor
asporn troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat' na mernt jednotku (1 m2 pozemku) s prihliadnutim
na odli$nosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

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

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

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:

Objednavatel znaleckého posudku v pripade, ak osoba povinna umoznit' vykonanie ohodnotenia v zmysle
§ 12 ods.2 zakona ¢. 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych 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 tito osoba riadne
vyzvana v zmysle § 10 ods. 1 ZDD, poZaduje ohodnotit nehnutelnost podla § 12 ods. 3 ZDD: , Ak osoba,
ktora ma predmet drazby v drzbe, neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozno
vykonat z dostupnych tidajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii“.

[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 vS§eobecnej hodnoty majetku.

Zdovodnenie vyberu pouzitej metdédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:

Pouzita je metéda polohovej diferenciacie. Porovnavaciu metédu nebolo mozné pouzit z dovodu nedostatku
relevantnych podkladov - min. troch aktualnych kiipnych zmliv porovnatelnych RD v danom mieste a Case.
Pouzitie kombinovanej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je mozné, pretoZe stavba nie je schopna
dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat kombinaciu.

Metéda polohovej diferenciacie
Metdda vychadza zo zdkladného vztahu:

VSHs = TH * Kep [€],
kde: TH - technick4 hodnota stavieb na trovni bez DPH,
kep - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a vSeobecnou hodnotou (na trovni s DPH)
Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.

Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité priemerné
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koeficienty polohovej diferenciicie vychadzaji z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferenciacie na vysledn, platnu pre konkrétnu hodnotent nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé

polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Zdovodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vseobecnej hodnoty pozemkov:

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie - dévody identické ako pri RD.

Metdda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:

kde M

VHuyy

kep

VSHpoz = M * (VHmy * Kep)

- pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),

- vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku

- koeficient polohovej diferenciacie

b) Vlastnicke a evidencné udaje :
Nehnutel'nosti st v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢.1140 k.u.Maly Mager.
V popisnych udajoch katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne:

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

[€],

Pocel parciel: 2

Parcelné ¢islo | Vymera v | Druh pozemku Sposob Druh chrinencj Spoloéna Umiestnenie Druh
m? vyuzivania nehnutel'nosti nehnutel'nost’ pozemku pravneho
pozemku vztahu
28/3 203 | Zastavana plocha 18 501 1 1
a nadvorie
Iné udaje: Bez zipisu
28/4 75 | Zastavana plocha 15 501 1 1
a vorie

In¢ tidaje: Bez zapisu

Legenda

Spodsob vyuzivania pozemku
15 Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznaéena stpisnym &islom

18 Pozemok, na ktorom je dvor

Druh chrinenej nehnutelnosti

501

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

Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiesineny v zastavanom uzemi obce

Chranena vodohospodarska oblast’

Stavby Pocet stavieb: 1
Supisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chranengj Umiestnenie
&islo parcelné ¢islo stavby nehnutelnosti stavby
747 28/4 10 | Rodinny dom

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

Vlastnik

Pocet vlastnikov: 1

Poradové
¢islo

Titul, priczvisko, meno, rodné meno / Nazov
Miesto trvalého pobytu / Sidlo
Ddatum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifikaény udaj

Spoluvlastnicky
podiel
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2 Il-gogﬁtl]:é ggman t. Horvith, Tonkovce 447, Novy Zivot, PSC 930 38, SR, Détum narodenia: 11

Titul nadobudnutia:
V-3240/2021 Kiipna zmluva vklad povoleny dita 24.05.2021 - ¢.z. 77/2021

Iné udaje: Bez zipisu

Poznamky K nehnutel'nosti

P 364/24 Oznamenie o zacati vykonu zil.prava v prospech Prima banka Slovensko a.s. - -
¢.z.115/24

Spravca - Neevidovani
Néjomca - Neevidovani

Ina opravnena osoba - Neevidovani

CAST C: TARCHY

K nehnutelnosti Obsah
K vlastnikovi

Vlastnik poradové &islo 2 Zalozné pravo v prospech: Prima banka Slovensko, a.s., ICO: 31 575 951, Hodzova 11, 010 11
Zilina, na pozemky registra C KN parc.¢. 28/3, 28/4, rodinny dom so sup. ¢. 747 na pozemku
registra C KN parc. ¢. 28/4, V-4264/2022, vklad povoleny dia 23.06.2022 - ¢. z. 110/2022

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dia 13.08.2024 za GiCasti zastupcu objednavatel'a ZP.
Zameranie nebolo vykonané (nebola umoZnena obhliadka nehnutel'nosti). Z uvedeného dévodu budem pri
ohodnocovani nehnutel'nosti postupovat podla § 12 ods. 3 zakona ¢. 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach a
o doplneni zdkona Slovenskej narodnej rady ¢. 323/1992 Zb. o notdroch a notarskej Cinnosti (Notarsky
poriadok), v zneni neskorSich predpisov. Zavery znaleckého posudku su zavislé na presnosti a uplnosti
poskytnutych podkladov a informacii, ktoré neboli predmetom osobitného overovania.

Fotodokumentacia exteriéru vyhotovena diia 13.08.2024.

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

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

List vlastnictva, kdpia katastralnej mapy v zasade sthlasia so skutkovym stavom. Na nehnutel'nostiach viazne
tarcha - zalozné pravo v prospech Prima banka Slovensko, a.s.. Pristup k NHN je zo spevnenej komunikécie vo
vlastnictve obce.

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

e rodinny dom sup.¢.747 postaveny na parcele ¢.28/4, k.u.Maly Mager LV ¢.1140

e pozemok parc.c.28/3 - zastavana plocha a nadvorie, vo vymere 203m2, k.a.Maly Mager LV ¢.1140

e pozemok parc.c.28/4 -zastavana plocha a nadvorie , vo vymere 75m2, k.i.Maly Mager LV ¢.1140

e ploty

e studna

e vonkajsSie upravy: (pripojky NN el, vody, kanalizacie, plynu, vodom.Sachta, Zumpa, spevnené plochy.
altanok)

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom
ohodnotenia: Neboli zistené
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h) Informacia z izemného planu o zaviznych regulativoch priestorového usporiadania
a funk¢éného vyuzivania pozemkov, nazov uzemného planu k rozhodnému datumu a
identifikacia, kde je izemny plan verejne pristupny (internetova stranka):

least’ oznacena ako plochy rodinnych domov.

Uzemny plan: https://www.novyzivot.sk/urad/uzemny-plan-obce/

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKEJ] HODNOTY

Nakol'’ko mi nebola umoZnena obhliadka nehnutel'nosti, vychadzam zo ZP ¢.28/2021, ktory vyhotovila Ing. Anna
Juhos. Znalecky posudok bol teda vypracovany na zaklade dodanych podkladov, z toho d6vodu je pripustna
Ciastocnd rozdielnost, ktora nemusi presne zohladnovat aktudlny technicky stav nehnutelnosti. Na
vypracovanie znaleckého posudku odzrkadl'ujici skutocny technicky stav ohodnocovanej nehnutelnosti je
potrebné spristupnit vndtorné priestory nehnutelnosti na vykonanie znaleckej obhliadky a predlozenie
vSetkych potrebnych aktualnych podkladov.

2.1 RODINNE DOMY
2.1.1 Rodinny dom s.¢.747 na poz.p.¢.28/4 k.u.Maly Mager

POPIS STAVBY

Predmetom ohodnotenia je samostatne stojaci murovany prizemny rodinny dom bez podpivnicenia a s obytnym
podkrovim so $ikmou sedlovou strechou, ktory sa nachadza v obytnej ¢asti obce Novy Zivot, k.i. Maly Mager,
mimo frekventovanej ¢asti obce, v kludnom obytnom prostredi, v okrajovej casti obce. Z hl'adiska inZinierskych
sieti je rodinny dom napojeny na verejny vodovod, plynovod a na siet NN vedenia, kanalizacia je zvedena do
Zumpy.

Obvodové mury podkrovného podlaZia, nosné mury a deliace konstrukcie murované z tehal. Vnutorné omietky
vapenné hladké. Stropnd konStrukcia drevend s rovnym sadrokartéonovym podhladom. Klampiarske
konstrukcie ostatné z hlinikového plechu. Upravy vonkajsich povrchov fasiddna izolacia polystyrénom a
fasadnou omietkou na baze umelych latok. Balkonové dvere plastové Ciastocne zasklené, interiérové dvere
dyhované plné, ostatné vypliiové konStrukcie plastové oknd s izola¢nym dvojsklom. Podlahy obytnych
miestnosti vel'koplo$né laminatové, podlahy v ostatnych miestnostiach z keramickej dlazby. Vykurovanie
teplovodné, radiatory plechové panely, kotol UK plynovy znac¢kovy z ohrevom TUV. Elektroinstalacia sveteln3,
antény rozvod pod omietkou.

Rozvody teplej a studenej vody z plastového potrubia. Vnutorné vybavenie kipelne : umyvadlo, rohova plastova
vanla, vodovodné batérie pakové nerezové, keramicky obklad. Samostatné WC. Podrobny popis stavebnych
konstrukcii a vybavenia rodinného domu je uvedené v tabul’ke.

Umiestnenie stavby: Stavba RD s.¢.747 je situovana na pozemku p.¢.28/4 v k.4.Maly Méger, obec Novy Zivot,
okres Dunajska Streda.

Dispozi¢né rieSenie:
1 .NP - na prizemi ndjdeme 1 izbu, kuchynu, WC a sklad pod schodami, schodisko, a chodba.
1.PP - v podkrovi st 3 izby, kdpelfia a wc a spolu s chodba

Technické riesenie:

1. Nadzemné podlaZie

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

- Zvislé nosné konstrukcie - murované z tehal (plna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad
40 do 50 cm; deliace konstrukcie - tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené)

- Vodorovné nosné konStrukcie - stropy - s rovnym podhladom beténové monolitické, prefabrikované a
keramické

- Schodisko - PVC, guma

- Strecha - krovy - vaznicové sedlové, manzardové; krytiny strechy na krove - palené a beténové skridlové tazké
korytkové (Bramac, Tondach, Moravska Skridla a pod.); klampiarske konstrukcie strechy - z pozinkovaného
plechu tiplné strechy (zl'aby, zvody, kominy, prieniky, snehové zachytavace)
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- Upravy vonkajsich povrchov - fasadne omietky - $krabany brizolit, omietky na baze umelych latok

- Upravy vnttornych povrchov - vnitorné omietky - vapenné $tukové, stierkové plstou hladené; vnitorné
obklady - WC min. do vysky 1 m; - kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene)

- Vyplne otvorov - dvere - plné alebo zasklené dyhované; okna - plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim;
okenné zaluzie - kovové

- Podlahy - podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyii) - parkety, vlysy (okrem bukovych), korok,
velkoplo$né parkety (drevené, laminatové); dlazby a podlahy ost. miestnosti - keramické dlazby

- Vybavenie kuchyn - sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou riirou alebo varna jednotka (Stvorhorakova);
- odsavac par; - drezové umyvadlo nerezové alebo plastové; - kuchynska linka z materialov na baze dreva (za
bezZny meter rozvinutej $irky)

- Vybavenie kdpel'ni - vodovodné batérie - pdkové nerezové; zachod - splachovaci s umyvadlom

- Vykurovanie - istredné vykurovanie - teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radidtormi - ocel'. a vykurovacie
panely

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

- Vnutorné rozvody kanalizacie - plastové a azbestocementové potrubie

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

- Vnutorné rozvody plynu - rozvod svietiplynu alebo zemného plynu

1. Podkrovné podlazie

- Zvislé nosné konstrukcie - murované z tehal (plna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad
30 do 40 cm; deliace konstrukcie - tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené)

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

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

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

- Vyplne otvorov - dvere - plné alebo zasklené dyhované; okna - plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim;
okenné zaluzie - kovové

- Podlahy - podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyi) - parkety, vlysy (okrem bukovych), korok,
vel'koplosné parkety (drevené, laminatové); dlazby a podlahy ost. miestnosti - keramické dlazby

- Vybavenie kupelni - vania plastova rohova alebo s virivkou; - umyvadlo; vodovodné batérie - pakové nerezové
so sprchou; - pakové nerezové; zachod - splachovaci bez umyvadla

- Vykurovanie - istredné vykurovanie - teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radiatormi - ocel'. a vykurovacie
panely; zdroj vykurovania - kotol istredného vykurovania znac¢kové kotly, aj prevedenia turbo (Junkers, Vaillant,
Leblanc...)

- Vnuatorné rozvody vody - z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja; zdroj teplej vody -
zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s tistrednym vykurovanim

- Vnuatorné rozvody kanalizacie - plastové a azbestocementové potrubie

- Vnuatorné rozvody elektroinstalacie - elektroinstaldcia ( bez rozvadzacov) - svetelna

- Vnutorné rozvody plynu - rozvod svietiplynu alebo zemného plynu

Technicky stav a opotrebenie stavby je primerané veku a pouZitej konstrukcii a dobrej prevedenej vystavbe. Na
zaklade tychto skuto¢nosti predkladdm Zivotnost stavby na 100 rokov

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 7 Domy rodinné dvojbytové

KS: 112 1 Dvojbytové budovy

MERNE JEDNOTKY

Podlazie s Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] k;

uzivania yp P y w

1. NP 2006 11,0*%6,2 68,2 120/68,2=1,760

1. Podkrovie 2006 12,00%6,2 74,4 120/74,4=1,613
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod

Polozka | 1.NP | 1PK

2

10

12

13

14

16

17

18

19

22

23

24

25

Zaklady
2.1.a beténové - objekt bez podzemného podlaZia s vodorovnou izolaciou 960 -

Murivo

4.1.c murované z tehal (plna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 40 do 50
cm
4.1.d murované z tehal (plna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 30 do 40
cm

1290 -

1000

Deliace konStrukcie

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

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400 400
Stropy

7.1.a s rovhym podhl'adom beténové monolitické, prefabrikované a keramické 1040 -

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

8.3 vaznicové sedlové, manzardové 575 -
Krytiny strechy na krove

10.2.a palené a betonové skridlové tazké korytkové (Bramac, Tondach, Moravska skridla a pod.) 800 -

Klampiarske konstrukcie strechy
12.2.a z pozinkovaného plechu uplné strechy (zl'aby, zvody, kominy, prieniky, snehové
zachytavace)

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

65 -

13.2 z pozinkovaného plechu - 20

13.3 z hlinikového plechu 25 -
Fasadne omietky

14.1.a skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 260 130

14.3.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 1/3 do 1/2 - 60
Schody bez ohl'adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.4 PVC, guma 180 -
Dvere

17.2 plné alebo zasklené dyhované 190 190
Okna

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530 530
Okenné zaluzie

19.3 kovové 300 300
Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchym)

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

23.2 keramické dlazby 150 150
Ustredné vykurovanie

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

25.1 svetelna, motoricka 280 -

25.2 svetelna - 155
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26

27

30

31

Domaci telefén (rozvod pod omietkou)
- vyskytujica sa polozka
Rozvod televizny a radioantény (rozvod pod omietkou)
- vyskytujica sa polozka
Rozvod vody
30.2.a z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja
Instalacia plynu

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu

80

80

35

35

80

35

35

Spolu

| 8270 | 4840

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

33

34

35

36

37

38

39

40

45

Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
33.2 plastové a azbestocementové potrubie (4 ks)

Zdroj teplej vody

20

34.1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s tstrednym vykurovanim (1

ks)
Zdroj vykurovania

35.1.c kotol tstredného vykurovania znac¢kové kotly, vratane typov turbo (Junkers, Vaillant,

Leblanc...) (1 ks)
Vybavenie kuchyne alebo pracovne

36.2 sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou rurou alebo varna jednotka (Stvorhorakova) (1

ks)
36.7 odsavac par (1 ks)

36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks)

30
30

36.11 kuchynska linka z materidlov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej sirky) (4.2 bm) 231

Vnutorné vybavenie
37.4 vaiia plastova rohova alebo s virivkou (1 ks)
37.5 umyvadlo (1 ks)
Vodovodné batérie
38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks)
38.3 pakové nerezové (4 ks)
Zachod
39.2 splachovaci s umyvadlom (2 ks)
39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks)
Vnitorné obklady
40.2 prevaznej Casti kipelne min. nad 1,35 m vysky (1 ks)
40.4 vane (1 ks)
40.6 WC min. do vysky 1 m (2 ks)
40.7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks)
Elektricky rozvadzac

45.1 s automatickym istenim (1 ks)

60

70

30
15

240

20

65

335

115
10

35

20

25

80

15
30

|Spolu

| 786 | 750

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZzia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,780
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km=0,95

Podlazie ‘ Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1.NP (8270 + 786 *1,760)/30,1260 320,43
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1. Podkrovie (4840 +750*1,613)/30,1260 200,81
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Podlazie Zaciatok uzivania ‘ V [roK] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
1. NP 2006 18 82 100 18,00 82,00
1. Podkrovie 2006 18 82 100 18,00 82,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]

1.NP z roku 2006

Vychodiskova hodnota 320,43 €/m?*68,20 m2*3,780*0,95 78 475,29

Technicka hodnota 82,00% z 78 475,29 64 349,74
1. Podkrovie z roku 2006

Vychodiskova hodnota 200,81 €/m2*74,40 m2*3,780*0,95 53 650,49

Technicka hodnota 82,00% z 53 650,49 43 993,40

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Podlazie ‘ Vychodiskova hodnota [€] ‘ Technicka hodnota [€]
1. nadzemné podlazie 78 475,29 64 349,74
1. podkrovné podlazie 53 650,49 43 993,40
Spolu | 132 125,78 108 343,14

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Oplotenie predné na p.¢.28/3

Ide o predné uli¢né oplotenie nachadzajice sa na p.¢.28/3, oddel'uje pozemok od ulice. Zaklady su beténové,
podmurovka nie je, vypli plotu je murovana z plot, tvarnic do vysSky 160 cm. Na plote st osadené plotové vratka

a vrata drevené stolarske.

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 11,00m 700 23,24 €/m
Spolu: 23,24 €/m
3. Vyplii plotu:
murovany do hrubky 20 cm z tehal alebo plotovych 11.00m2 755 25,06 €/m
tvarnic ’ ’
4, Plotové vrata:
c) drevené stolarske 1ks 5185 172,11 €/ks
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5. Plotové vratka:
c) drevené stolarske 1ks 1665 55,27 €/ks
DiZka plotu: 11,00 m
Pohl'adova plocha vyplne: 11,00 = 11,00 m2
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,780
Koeficient vyjadrujaci izemny vplyv: km=0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [roK] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Oplotenie predné na 2006 18 32 50 36,00 64,00
p.¢.28/3
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov ‘ Vypocet | Hodnota [€]
o (11,00m * 23,24 €/m + 11,00m? * 25,06 €/m?2 + 1ks * 172,11 €/ks
Vychodiskova hodnota + 1ks * 55,27 €/ks) * 3,780 * 0,95 2724,42
Technicka hodnota 64,00 %z 272442 € 1743,63

2.2.2 Oplotenie bo¢né a zadné na p.c.28/3

Ide o zadné al'avé a pravé bo¢né bariérové zahradné oplotenie nachadzajice sa na p.¢.28/3. Zaklady st betdnové,
bez podmurovky, vyplil plotu je murovana hr. 20 cm. Vyska plota je 170 cm.

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 64,50m 700 23,24 €/m
Spolu: 23,24 €/m
3. Vypli plotu:
murovany do hribky 20 cm z tehal alebo plotovych 83 40m2 755 25,06 €/m
tvarnic i ’
Dizka plotu: 27,0+10,5+27,0 = 64,50 m
Pohl'adova plocha vyplne: 27,0+10,5+27,0%1,7 = 83,40 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 3,780
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rokK] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
O;zlotenie bocné a zadné na 2006 18 32 50 36,00 64,00
p.¢.28/3
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (64,50m * 23,24 €/m + 83,40m2 * 25,06 €/m2) * 3,780 * 0,95 12 888,04
Technickd hodnota 64,00 %z 12 888,04 € 8 248,35

2.2.3 Vodovodna pripojka

Ide o vodovodnu pripojku z PVC potrubia, ktora je napojena na rodinny dom z obecného rozvodu.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kod 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 navftavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 9 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,780

Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zadiatokuzivania | V[rok]l | Trokl | Z[rokl | 0[%] | TS[%]

Vodovodna pripojka 2006 18 32 50 36,00 64,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 9bm *41,49 €/bm * 3,780 * 0,95 1 340,92
Technicka hodnota 64,00 %z 1 340,92 € 858,19

2.2.4 Vodomerna sachta

Ide o vodomernt Sachtu osadenu v teréne pred RD. Je vyhotovena z bet. monolit, konStrukcie, s oelovym poklopom na
vrchu. V nej je umiestneny vodomer na meranie objemu spotrebovanej vody.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kad JKSO: 827 1 Vodovod

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.5. Vodomerna Sachta (JKSO 825 5)

Polozka: 1.5.a) beténov3, ocel'ovy poklop, vratane vybavenia
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Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 1,0*1,0*1,6 = 1,6 m3 OP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,780

Koeficient vyjadrujaci izemny vplyv: km=0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [roK] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Vodomerna Sachta 2006 18 32 50 36,00 64,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1,6 m3 OP * 254,27 €/m3 OP * 3,780 * 0,95 1460,93
Technicka hodnota 64,00 % z1460,93 € 935,00

2.2.5 Kanalizacna pripojka

Jednd sa o vlastnu kanaliza¢na pripojku z PVC potrubia, ktord je napojena na vlastnu izolovanu Zumpu

pred.rod.domom. Odvadza splasky a odpadové vody z RD.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

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

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 855/30,1260 = 28,38 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 4,0 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kecu = 3,780

Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Néazov Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] |

o[%] | TS[%]

Kanaliza¢na pripojka 2006 18 32 50

36,00 64,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 4 bm * 28,38 €/bm * 3,780 * 0,95 407,65
Technicka hodnota 64,00 % z 407,65 € 260,90
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2.2.6 Zumpa

Ide o izolovanu beténovi Zumpu osadent v teréne pred rod. domom. Zachytava splasky a odpadové vody z RD.

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 merni jednotku: 3250/30,1260 = 107,88 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 2,25*3,0*2,5 = 16,88 m3 OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,780

Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] 0 [%] | TS [%]
Zumpa 2006 18 32 36,00 64,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 16,88 m3 OP * 107,88 €/m3 OP * 3,780 * 0,95 6 539,26
Technicka hodnota 64,00 %z 6 539,26 € 4185,13

2.2.7 Plynova pripojka

Plynova pripojka je vedena z ulice do domu k jednotlivym spotrebicom.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 5 Plynovod

Kéd 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 merni jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 9,0 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 3,780
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
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Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Plynova pripojka 2006 18 32 50 36,00 64,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 9bm * 14,11 €/bm * 3,780 * 0,95 456,02
Technicka hodnota 64,00 % z 456,02 € 291,85
2.2.8 NN pripojka
Ide o elektricku pripojku zemnu, ktora je napojena na obecny rozvod elektriny.
ZATRIEDENIE STAVBY
Kaéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody
Kéd KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikacné rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)
Bod: 7.1. NN pripojky
Polozka: 7.1.j) kablova pripojka zemna Al 4*16 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 445/30,1260 = 14,77 €/bm
Pocet kablov: 1
Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navyse: 8,86 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 14,00 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,780
Koeficient vyjadrujici Gzemny 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 [%]
NN pripojka 2006 18 32 50 36,00 64,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ’ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 14 bm * (14,77 €/bm + 0 * 8,86 €/bm) * 3,780 * 0,95 742,55
Technicka hodnota 64,00 % z 742,55 € 475,23
2.2.9 Spevnené plochy

Ide o spevnené plochy zo zamkovej dlazby kladenej do piesku. Nachadzaja sa pred RD vl'avo, popri l'avej strany

RD, a za rodinnym domom z l'avej strany.

ZATRIEDENIE STAVBY
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Koéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kéd KS: 2112 Miestne komunikacie

Kdéd KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.3. Plochy s povrchom dlazdenym - beténovym

Polozka: 8.3.f) Zamkova betonova dlazba - kladené do piesku
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 440/30,1260 = 14,61 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 3,0*7,0+12,0*2,0+7,0*3,5 = 69,5 m2 ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,780

Koeficient vyjadrujici uizemny vplyv: km=0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

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

Spevnené plochy 2006 18 32 50 36,00 64,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 69,5 m2ZP * 14,61 €/m2 ZP * 3,780 * 0,95 3 646,28
Technicka hodnota 64,00 % z 3 646,28 € 2 333,62
2.2.10 Altanok

Ide o dreveny altanok z l'avej zadnej ¢asti pozemku p.¢.28/3. Je vyhotovena z drevenej stipikovej konstrukcie, s
pultovou strechou, krytina Skridlova. Podlaha beténova dlazba.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: Altanok

Kéd 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 merni jednotku: 3120/30,1260 = 103,57 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 5,9*2,95 =17,41 m2 ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 3,780

Koeficient vyjadrujici uizemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

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

Altanok 2006 18 32 50 36,00 64,00
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 17,41 m2 ZP * 103,57 €/m2 ZP * 3,780 * 0,95 6475,12
Technickd hodnota 64,00% z6 475,12 € 4 144,08

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov ‘V}'lchodiskové hodnota [€] | Technicka hodnota [€]
Rodinny dom s.¢.747 na poz.p.¢.28/4 k.i.Maly Mager 132 125,78 108 343,14
Ploty
Oplotenie predné na p.¢.28/3 2724,42 1743,63
Oplotenie bo¢né a zadné na p.¢.28/3 12 888,04 8 248,35
Celkom za Ploty 15612,46 9991,98
Vonkajsie apravy
Vodovodna pripojka 1 340,92 858,19
Vodomerna Sachta 1460,93 935,00
Kanalizac¢na pripojka 407,65 260,90
Zumpa 6 539,26 4185,13
Plynova pripojka 456,02 291,85
NN pripojka 742,55 475,23
Spevnené plochy 3 646,28 2 333,62
Altanok 6 475,12 4 144,08
Celkom za Vonkajsie tpravy 21 068,73 13 484,00
Celkom: ‘ 168 806,97 131 819,12

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Ohodnocovana nehnutelnost’ sa nachadza v katastralnom tzemi Maly Mager obec Novy Zivot, vo vzdialenosti
24 km severozapadne od okresného mesta Dunajska Streda, a cca. 24 km juhovychodne od hlavného mesta
Bratislava. Obec v jej si¢asnej podobe existuje uz 50 rokov a tvoria ju Styri skorsie samostatné usadlosti. Najprv
boli zlicené byvalé obce Maly Magera Tonkovce, ku ktorej jednotke neskorSie boli pripojené
dediny Elid$ovce a Vojtechovce pod spoloénym nazvom Novy Zivot. Terén pozemkov je rovinaty. Lokalita je
situovana v okrajovej zastavanej Casti obce, kde je charakteristicka ulicna zastavba rodinnymi domami. Obcianska
vybavenost zodpoveda obci s po¢tom obyvatel'ov 2256 obce: v obci je zakladna obcianska vybavenost, je tu zriadeny
obecny urad, posta, kultirny dom, Skolské zariadenie - zadkladna skola, autobusova zastavka, zakladné obchody a
sluzby, rimsko-katolicky kostol, atd’. V mieste je moZnost napojenia na vodovod, plynovod, telekom.siet, a svetelnu a
motoricku elektroinstalaciu. Cca 280 m od rodinného domu je zastavka autobusu. Ekologické podmienky st v
predmetnej lokalite bez znecCistujacich latok, iba bezny hluk a prasSnost od miestnej dopravy. Nehnutelnosti sa
nenachadzaju v Ziadnom ochrannom pasme.

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

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

Na nehnutelnostiach viazne tarcha - zalozné pravo v prospech Prima banka Slovensko, a.s.. Ziadne iné rizika
spojené s nehnutel'nostou nie sd znalcovi zname.
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3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie 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 Novy Zivot sa hodnota pohybuje v rozmedzi 0,27-0,45 (odport¢ané hodnoty). Vzhladom 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:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie:

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda I11. trieda + 200 % = (0,450 + 0,900) 1,350
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 0,900
I1I. trieda Priemerny koeficient 0,450
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 0,248
V. trieda III. trieda - 90 % = (0,450 - 0,405) 0,045
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Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda kep1 Vaha Vysle;i ok
Vi Kepr*vi
Trh s nehnutel'nostami
1 M1 0,450 13 5,85
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe
Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 ML 0,450 30 13,50
Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce
Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 I1. 0,900 8 7,20
nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznu udrzbu
Prevladajuca zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 L 1,350 7 9,45
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.
PrisluSenstvo nehnutel'nosti
5 M1 0,450 6 2,70
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti
Typ nehnutel'nosti
6 vel'mi priaznivy - samostatne stojaci dom v zahrade, s dvorom, L 1,350 10 13,50
predzdhradkou, zdhradou a d’alSim zadzemim, s vybornym
dispozi¢nym rieSenim.
Pracovné moZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 dostato¢na ponuka pracovnych mozZnosti v mieste, L 1,350 9 12,15
nezamestnanost do 5 %
Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 L 1,350 6 8,10
mala hustota obyvatel'stva
Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
9 L 1,350 5 6,75
orientdcia hlavnych miestnosti kK JJZ - ] - JJV
Konfiguracia terénu
10 1,350 6 8,10
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%
Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia do 1L 0,450 7 315
Zumpy
Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 Iv. 0,248 7 1,74
Zeleznica, alebo autobus
Obc¢ianska vybavenost (drady, $koly, zdrav., obchody,
sluzby, kultira)
13 obecny urad, posta, zakladna skola, zdravotné stredisko, I11. 0,450 10 4,50
kultirne zariadenie, zdkladna obchodn4 siet’ a zdkladné
sluzby
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 II. 0,450 8 3,60
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m
Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
15 stavby IL. 0,900 9 8,10
bezny hluk a prasnost’ od dopravy
MozZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na
16 nehnut. ML 0,450 8 3,60
bez zmeny
Moznosti d'alSieho rozsirenia
17 5 V. 0,045 7 0,32
Ziadna moZnost rozsirenia
Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 V. 0,045 4 0,18
nehnutel'nosti bez vynosu
Nazor znalca
19 problematicka nehnutel'nost V. 0.248 20 496
Vzhl'adom na nemozZnost vykonat obhliadku nehnutel'nosti a
prislusenstva.
|spolu 180 117,44
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VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=117,44/ 180 0,652
Vseobecnd hodnota VSHs = TH * kep = 131 819,12 € * 0,652 85 946,07 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
3.2.1.1 Pozemky podl'a LV ¢.1140

POPIS

Pozemky maju rovinaty charakter. Parcela ¢.28/3 tvori dvor a zdhradu a na parc.C. 28/4 je postaveny RD v
celkovej vymere pozemkov 278m2. Pristup na pozemky je z obecnej komunikacie. V mieste je moznost
napojenia na vSetky zakladné int.siete. Podklady pre porovnanie s realizovanymi prevodmi nie st k dispozicii a
pozemky neprinasaju vynos, preto bola vSeobecna hodnota stanovena met6dou polohovej diferenciacie.

Parcela Druh pozemku 2 Spolu Spoluvla.stmcky Vymera [mZ2]
vymera [m?2] podiel
28/3 zastavana plocha a nadvorie 203,00 1/1 203,00
28/4 zastavana plocha a nadvorie 75,00 1/1 75,00
SPolu 278,00
vymera

~.

Obec: Novy Zivot
Vychodiskova hodnota: VHwmj = 45,00% z 66,39 €/m? = 29,88 €/m?
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Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks - . . \ . . \ .
koeficient vieobecnej 2. stav.ebne’ lzemie obcido 5000 obyva,ltel ov, priemyslové a pol'nohospodarske 0,90
g oblasti obci a miest do 10 000 obyvatel'ov
situdcie
5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
Koeficient inte‘;lzit witia rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,03
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
- ko , 2. obce so Zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou primestskou dopravou,
koeficient dopravnych N s 0,85
, doprava do mesta eSte vyhovujtca
vztahov
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych tizemi (obytna alebo rekrea¢na poloha) 1,20
vyuZzitia Uzemia
ki . . , M , Co . . -
koeficient technickej 4.. v?l mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,40
. " . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz . , . . T
koeficient povySujiicich gé;?:vf;lktgz (E‘I:zllajrllr(;ad. t\éiz r;r)l(l)jle?k:é;ymera pozemku, druh moZznej 2,00
faktorov Y pravyp poc.
kr
koeficient redukujticich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
]EDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =0,90 *1,03 *0,85 * 1,20 * 1,40 * 2,00 * 1,00 2,6475
Jednotkova véeobecna hodnota pozemku  VSHwm = VHw * kep = 29,88 €/m?2 * 2,6475 79,11 €/m?2

VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet | VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 28/3 203,00 m2*79,11€/m2*1/1 16 059,33
parcela ¢. 28/4 75,00 m2*79,11 €/m2*1/1 5933,25
Spolu | | 21992,58
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[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Otazky zadavatel'a:

Ulohou znalca bolo stanovit’ vieobecnt hodnotu rodinného domu s.&.747 s prislusenstvom, stojaceho na
pozemku p.t.28/4 a pozemkov parc.&.28/3 a 28/4 v katastralnom tzemi Maly Mager, obec Novy Zivot, okres
Dunajska Streda za ti¢elom vykonania dobrovol'nej drazby.

Odpovede na otazky:

Po zvaZeni jednotlivych moZnosti stanovenia VSH, bola pouZitd metéda polohovej diferenciacie s vyuzitim
metodickych postupov uvedenych v prilohe ¢.3 vyhlaSky ¢ 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku. Porovnavacia metdéda nie je pouzitd, pretoze k spracovaniu posudku nemam k dispozicii dostatok
hodnovernych tudajov z posledného obdobia (cca jedného roku) o cenach nehnutelnosti z realizovanych
prevodov na trhu nehnutelnosti dosahovanych u obdobnych nehnutel'nosti v porovnatelnom mieste a case.
Pouzitie 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.

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ VsSeobecna hodnota [€]

Stavby
Rodinny dom s.€¢.747 na poz.p.¢.28/4 k.i.Maly Mager 70 639,73
Ploty

Oplotenie predné na p.c.28/3 1136,85

Oplotenie boc¢né a zadné na p.¢.28/3 537792
Spolu za Ploty 6 514,77
Vonkajsie apravy

Vodovodna pripojka 559,54

Vodomerna Sachta 609,62

Kanaliza¢na pripojka 170,11

Zumpa 2 728,70

Plynova pripojka 190,29

NN pripojka 309,85

Spevnené plochy 1521,52

Altanok 2701,94
Spolu za Vonkajsie apravy 8 791,57
Spolu stavby 85 946,07
PozemKky

PozemKky podl'a LV €.1140 - parc. ¢. 28/3 (203 m?) 16 059,33

Pozemky podl'a LV ¢.1140 - parc. ¢. 28/4 (75 m?) 5933,25
Spolu pozemKky (278,00 m2) 21992,58
Vseobecna hodnota celkom 107 938,65
Vseobecna hodnota zaokruhlene 108 000,00
VSeobecna hodnota slovom: Jedenstoosemtisic Eur

MIMORIADNE RIZIKA

V Trnave, dila 21.08.2024 Ing.Tomas Nadasky
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[V. PRILOHY

1. Objednavka vypracovania znaleckého posudku zo diia 19.07.2024

2. Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.1140 k.d.Maly Mager zo dita 21.08.2024, vytvoreny cez
katastralny portal

3. Informativna kopia z katastralnej mapy k.u.Maly Mager zo dia 21.08.2024, vytvorena cez katastralny portal
4. Kolauda¢né rozhodnutie stavby "rodinny dom" vydané Obcou Novy Zivot, pod & N 2006/520-003, zo diia
07.11.2006, ktoré nadobudlo pravoplatnost dna 08.11.2006

5. Projektova dokumenticia na stavbu rod. domu - predlozena fotoképia, bez hlavicky projektu, autor
neznamy- situacia, pédorysy, rez

6. Situdcia Sirsich vztahov

7. Fotodokumentacia (nova aj pévodna)
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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 175/2024.

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

Ing. Tomas Nadasky



