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Znalec: Ing. Dagmar Jancovi¢ova Gislo posudku: 33/2025

. UVOD POSUDKU

1. Uloha znalca:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty rodinného domu sup.€. 443 s prisluSenstvom, postavenom na pozemku
parc.¢. 81/10, SIinec¢na ulica ¢. 59, Miloslavov a pozemkov parc.¢. 81/7, 81/10, 81/11, evidovanych na LV
€. 1785 v k.u. Miloslavov, obec Miloslavov, okres Senec.

- pozemky: parcela ¢. 81/7, 81/10, 81/11 v k.u. Miloslavov
- stavby: rodinny dom sup.¢. 443, postaveny na parcele €islo 81/10 v k.u. Miloslavov

2. Uéel znaleckého posudku:
- pre ucel vykonu zalozného prava, formou dobrovolnej drazby.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 06.03.2025
4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 09.03.2025

5 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

a) Podklady dodané zadavatelom:

- Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku, zo dia 11.02.2025 - kopia

- Znalecky posudok ¢. 169/2019, vypracovany Mgr. Jana Pecnikova, zo dfia 30.07.2019 - képia

- Rozhodnutie o povoleni uzivania stavby Sp.:2469-09-VS§, vydané obcou Miloslavov, zo dfia 26.10.2009
s pravoplatnostou zo dfia 28.09.2009 - képia

- Oznamenie k ohlaseniu drobnej stavby, vydané obcou Miloslavov, zo diha 22.10.2012 - kopia

- Pédorys podlazi a rez rodinného domu sup.€. 443, Sine€na ul.¢. 59, Miloslavov - képia

b) Podklady ziskané znalcom:

- Vypis z katastra nehnutelnosti, LV &. 1785, k.u. Miloslavov, obec Miloslavov, okres Senec, zo dia
05.03.2025 - kopia

- Katastralna mapa pre k.u. Miloslavov, obec Miloslavov, okres Senec, zo dia 05.03.2025 - vytvoreny cez
katastralny portal - kdpia

- Funkéné vyuZitie pléch, schéma uzemného planu, Miloslavov - képia

- Zameranie a zakreslenie skutkového stavu

- Preverenie stavu na relevantnom realithom trhu.

- Fotodokumentacia stavu nehnutefnosti k datumu miestneho Setrenia.

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

e VyhldSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty.

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

e Zakon &. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav
k nehnutelnostiam (katastralny zakon)

e Vyhlaska €. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zékona

e Vyhlaska €. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o vSeobecnych technickych
poziadavkach na vystavbu a o vS8eobecnych technickych poziadavkach na stavby uzivané
osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie

e Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009 Z.z.,
ktorou sa vykonava zakon NR SR o katastri nehnutefnosti a o zapise vlastnickych a inych
prav k nehnutefnostiam (Katastralny zakon)

e VyhlaSka Federalneho Statistického uradu &. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzita vyluéne na zatriedenie do klasifikacie
podla pouzitého katalégu rozpocétovych ukazovatelov).

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

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

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

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoc¢tu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb,
Zilinska univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3
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7. Definicie dolezitych pojmov:

a) Definicie pojmov

V$eobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vyslednd objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktori by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci
budu konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Zze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na Urovni s danou z pridanej hodnoty.

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

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

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouzité rozpocétové ukazovatele publikované v Metodike
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej
arovne je podla poslednych zndmych $tatistickych Gdajov vydanych SU SR platnych pre 4.
Stvrtrok 2024.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréena linearnou / analytickou
metddou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vdeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metddy:

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

e Kombinovana metéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip
metddy je zaloZeny na vdZenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosovéa
hodnota stavieb sa vypocéita kapitalizaciou buducich od&erpatefnych zdrojov po€as &asovo
neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou buducich od&erpatefnych zdrojov pocas
C¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom),

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

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaju metody:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouZiva transak&ny pristup. Na porovnanie je potrebny
subor aspon troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat' na mernu jednotku (1 m? pozemku) s
prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov
sa vypocita kapitalizaciou buducich odCerpatelnych zdrojov poCas ¢asovo neobmedzeného
obdobia),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metédy je zaloZzeny na ur€eni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatela:

- Ziadne
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Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe &. 3 vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. PouZitd je metéda polohovej diferenciacie, porovnavacia
metdda z dévodu nedostatku podobnych nehnutelnosti na trhu v danej lokalite nebola pouzita. Pouzitie
kombinovanej metédy na stanovenie v8eobecnej hodnoty nie je mozné, pretoze byt nie je schopny
dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat' kombinaciu.

Vypoclet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatefov publikovanych v
Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Rozpoctovy
ukazovatel bytu je stanoveny ma 1 m2 podlahovej plochy bytu v zmysle citovanej metodiky s tym, Ze pri
tvorbe je zohladneny koeficient konstrukcie, vybavenia a uzemného vplyvu. Koeficient vyvoja cien je
podfa poslednych znamych Statistickych udajov vydanych SU SR platnych pre 4. $tvrtrok 2024, prevzaty
z internetovej stranky Ustavu stidneho inZinierstva v Ziline, www.usi.sk.

Metdda polohovej diferenciacie
Metdda vychadza zo zakladného vztahu:

VéHS =TH* ka [€],
kde: TH — technicka hodnota stavieb na urovni bez DPH,
Kpp — koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a v8eobecnou hodnotou (na Urovni s DPH)

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

Kombinovana metdda
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty kombinovanou metddou sa pouziva zakladny vztah:

VEH = aHV+bTH €]
a+b
kde
HV - vynosova hodnota stavieb [€],
TH - technicka hodnota stavieb [€],
a - vaha vynosovej hodnoty [],
b - vaha technickej hodnoty, spravidla rovna 1,00 [-].

Za vynosovU hodnotu sa dosadzuje hodnota stavieb bez vynosu z pozemkov. V pripadoch, ked sa
vynosova hodnota stavieb priblizne rovna suétu alebo je vy3sia ako technickd hodnota stavieb, spravidla
plati: a = b = 1. V ostatnych pripadoch plati: a > b.

Metdda porovnavania

Pre pouzitie porovnavacej metddy je potrebny subor minimélne troch ponukovych alebo realizovanych
kupnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty
metdédou porovnavania je podla vztahu:

VSHs =M. VSHy; [€]

kde

M - pocet mernych jednotiek hodnotenej stavby,

VSHy; - priemerna v8eobecna hodnota stavby uréena porovnavanim na merna jednotku v €/m?,

Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha,
diZka, kus a pod.) s prihliadnutim na odlidnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu.

4
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Hlavné faktory porovnavania:

a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),
b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),
C) konstrukéné a fyzické (Standard, nadStandard, podstandard, prisluSenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajucim a kupujucim, stav tiesne predavajuceho
alebo kupujuceho a pod).

Zdbévodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:

Metdda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:
VSHpoz =M * (VHuy * Kpp) [€],

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

Metdda porovnavania

Pre pouzitie porovnavacej metddy je potrebny subor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych
kupnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty
metdédou porovnavania je podla vztahu:

VSHPOZ =M. VéHMJ [€]

kde

M - vymera hodnoteného pozemku v m?,

VSHy; - priemerna véeobecna hodnota pozemku uréena porovnavanim na mernu jednotku v €/m?,

Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odlisnosti
porovnavanych pozemkov a ochodnocovaného pozemku.
Hlavné faktory porovnavania:

1) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, sposob platby a pod.),

2) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

3) fyzické (napriklad infrastruktira a moznost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pody a
kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajucim a kupujucim, stav tiesne predavajuceho
alebo kupujuceho a pod).

Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou buducich od&erpatelnych zdrojov po€as ¢asovo
neobmedzeného obdobia podla vztahu

oz

VSH poz = T [€]
kde
OZ - odCerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom hospodareni

formou prenajmu pozemku. Pri pofnohospodarskych a lesnych pozemkoch je mozné v
oddvodnenych pripadoch pouZit disponibilny vynos z pofnohospodarskej alebo lesnej vyroby.
Stanovi sa ako rozdiel hrubého vynosu a nakladov [€/rok],

k — Urokova miera, ktorda sa do vypodtu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera
zohladnuje aj zatazenie dafiou z prijmu.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje:
Vypis z katastra nehnutelnosti, List vlastnictva €. 1785 vytvoreny cez katastralny portal dria 05.03.2025.
Okres - Senec, Obec- BA-m.¢. Miloslavov, Katastralne uzemie - Miloslavov

5
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CAST A. Majetkovéa podstata:

Parcely registra ,,C" evidované na katastralnej mape
parc. ¢. Vymeravm2 Druh pozemku Spoésob vyuz.p. Umiest.poz. Pravnyvztah Druh ch.n.

81/7 214 Zahrada 4 1 501
81/10 88 Zastavané plochy a nadvoria 15 1

81/11 133 Zahrada 4 1

Legenda:

Spdsob vyuzitia pozemku:

15 - Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova ozna¢ena supisnym ¢€islom

4 - Pozemok prevazne v zastavanom uzemi obce alebo v zahradkarskej osade, na ktorom sa pestuje
zelenina, ovocie, okrasna nizka a vysoka zelen a iné polnohospodarske plodiny

Druh chranenej nehnutelnosti:

501 - Chranena vodohospodarska oblast

Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Stavby

supisné na parcele druh popis umiestnenie
Cislo Cislo stavby stavby stavby

443 81/10 10 rodinny dom 1
Legenda:

Druh stavby:

10 - Rodinny dom

Kéd umiestnenia stavby:

1 - Stavba postavana na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY
por.c. priezvisko, meno ( nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné &islo ( ICO)
a miesto trvalého pobytu ( sidlo) vlastnika, spoluvlastnicky podiel

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik

1 Bado Peter r. Bado a Zuzana Badova Ollé r. Drahovska, Bzovicka 3176/14,
Bratislava, PSC 851 07, SR,
Datum narodenia: 28.01.1986, Datum narodenia: 09.05.1985,
Spoluvlastnicky podiel 1/1

Titul nadobudnutia:

- Kipna zmluva podla V-11366/2019 zo drna 27. 01. 2020

CAST C Tarchy

- Z&lozné pravo v prospech V&eobecna uverova banky, a. s., Bratislava ICO: 31320155 na rodinny dom
sup. €. 443 na parc. €. 81/10 a pozemky parc. ¢. 81/7, 81/10, 81/11, podla V8489/2019 zo dra 05. 11.
2019

Iné Udaje: Bez zapisu

Poznamka:

Oznémenie o zacati vykonu zaloZzného prava na rodinny dom sup. €. 443 na parc. &. 81/10 a pozemky
parc. ¢. 81/7, 81/10, 81/11, podla P-49/2025 zo dna 12.02.2025, ¢. z. 101/2025

c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim bola stanovena dria 06.03.2025. V Case Setrenia nebola
spristupnena nehnutelnost. Nakolko ide o opakované vypracovanie znaleckého posudku €. 114/2024,
pouzila som prilohy z uvedeného posudku. Z toho dévodu ohodnocujem nehnutefnost na zaklade
poslednych skuto&nosti z roku 2024. Fotodokumentécia bytového domu od ulice bola vyhotovena
znalcom dna 06.03.2025

d) Technickad dokumentacia:
Z predlozeného ZP ¢. 114/2024 som pouzila prilohy, Rozhodnutie o povoleni uzivania stavby,
Oznamenie k ohlaseniu drobnej stavby a pddorysy podlaZzi, rez rodinného domu.
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e) Udaje katastra nehnutelnosti:

Ohodnocované nehnutelnosti su vo vyluénom viastnictve Bado Peter r. Bado, nar. 28.01.1986 a Zuzana
Badova Ollé r. Drahovska, nar. 09.05.1985, bytom Bzovicka 3176/14, Bratislava, PSC 851 07, SR, so
spoluvlastnickym podielom 1/1.0hodnocované nehnutelnosti nadobudnuté: - Kipna zmluva podla V-
11366/2019 zo dna 27. 01. 2020

Predmetom ohodnotenia su nehnutelnosti evidované na LV.¢. 1785, rodinny dom s.C. 443, postaveny na
pozemku parc.6. 81/10 a pozemky parc.¢. 81/7, 81/10, 81/11, evidované ako zastavané plochy a
nadvoria, zahrada o vymere spolu 435m2.

Na ohodnocovanych nehnutefnostiach je evidovana tarcha: - Zalozné pravo v prospech VSeobecna
uverova banky, a. s.,

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

Rodinny dom - sup.€. 443 postaveny na parc.¢. 81/10, k.u. Miloslavov

Vonkajsie upravy- vodovodna, kanalizagna, elektricka, plynova pripojka, vodomerna kanalizatna Sachta,
spevneneé plochy, pristreSok,

Pozemky - pozemok parc. €. 81/7, 81/10, 81/11, k.u. Miloslavov

d) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
- Ziadne

h) Informacia z Uzemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a
funkéného vyuzivania pozemkov, nazov uzemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia,
kde je tzemny plan verejne pristupny (internetova stranka):

Obec Miloslavov, k.u. - Miloslavov, okr. Senec: - obytné uzemie

Oznacenie funkénej plochy: Obytné uzemie

Dominantné funk&né vyuzitie - byvanie v rodinnych domoch s prisltchajicou nevyhnutnou vybavenostou
(garaze, drobné hospodarske objekty)

- Uzemny plan zroku - 2009
https://www.miloslavov.sk/wp-content/uploads/2018/02/Miloslavov-9-zavcasti.jpg

2. STANOVENIE TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom - s.€. 443, SIlnec¢na ul. €. 59, Miloslavov, okr. Senec

POPIS STAVBY

V case Setrenia, nebola ohodnocovana nehnutel'nost’ spristupnena, z toho dévodu som prevzala
popis, zastavanu plochu, rozpoctovy ukazovatel zo ZP ¢. 169/2019 vypracovany Mgr. Jana
Pecnikova, poskytnuty zaddavatelom a zo ZP ¢. 114/2024, vypracovany Ing. Dagmar Jancovicova,
zo dria 18.07.2024.

Ohodnocovany rodinného domu sup.¢. 443 je postaveny na pozemku parc. €. 81/10 v k.u. Miloslavov,
okres Senec na Sinecnej ulici v zastavbe rodinnych domov v zastavanom uzemi obce. Dom je
samostatne stojaci s 1.NP, bez podpivniCenia, s obytnym podkrovi, osadeny v rovinatom teréne,
zastreSeny dvoma pultovymi strechami. Pozemky su napojené na vsetky inZinierske siete - voda,
kanalizacia, elektrina, plyn, rozvod internetu, televizie. Pozemok je uréeny pre individualnu bytovu
vystavbu a je pristupny z uz vybudovanej komunikacie.

Zivotnost stavby stanovujem na 100 rokov. Viac ako polovica podlahovej plochy domu je uréena na
rodinné byvanie, preto stavbu ohodnocujem ako rodinny dom, ktory spifia podmienky Stavebného
zékona.

Dispoziéné rieSenie:

Vstup do objektu je cez zadverie, cez ktoré sa prechadza do kuchyne, ktora je prepojena s obyvacou
izbou, izba, samostatné WC

V podkrovi sa nachadzaju 3x izba, kupelna, samostatné WC, 2s balkén
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Konstrukéno — materialovy popis:

Zaklady domu su betonové pasové s vodorovnou izolaciou proti zemnej vihkosti. Zvislé obvodové
konstrukcie su murované z plynosilikatovych tvarnic v skladobnej hrabke 380mm, nosné konstrukcie z
toho istého materialu hr. 250mm, deliace priecky hr. 115mm. Stop je montovany z nosnikov a stropnych
vloziek zaliatych betébnom, vystuzenym kari rohozou. Schodisko beténové so stupfiami a podstupnicami
oblozenymi keramickou dlazbou. Krov je dreveny pultovy s krytinou z maloformatovych plechovych
segmentov, klampiarske konStrukcie z hlinikového plechu. Povrchova uprava obvodového plasta so
zateplovacim systémom s omietkou hrubozrnnou silikdtovou. Oknd, kalkénové dvere plastové s
izolaCnym dvojskom s vnutornymi zalUziami. Vstupné dvere plastové, bezpeénostné, interiérové dvere
plné presklenné osadené v oblozkovych zarubniach. Povrchova Uprava vnutornych stien je vapenno
cementova omietka s naterom. Podlahy v obytnych miestnostiach su velkoploSné laminatové v ostatnych
Castiach domu podlaha z keramickej dlazby.

Vykurovanie je plynové ustredné teplovodné, podlahové, ako doplnkovy zdroj vykurovanie je v obyvacej
miestnosti na prizemi osadena piecka na tuhé palivo. Rozvody vody plastové, kanalizaéné vodorovné aj
zvislé potrubie je z PVC radr. Pod omietkou rozvod svetelnej sj motorickej elektriny, televizny a
telekomunikaény rozvod, zabezpec€ovacie zariadenie, bleskozvod.

Vybavenie kuchyne — nachadza sa tu kuchynska linka na baze dreva v dizke 6,50bm so zabudovanymi
spotrebi€mi, plynovy sporak s elektrickou rurou, drez s pakovou batériou, digestor, umyvacka riadu, nad
kuchynskou doskou keramicky obklad stien.

Vybavenie kupelne v podkrovi - nachadza sa tu vafia obloZzena keramickym obkladom, umyvadlio,
pakové batérie, keramicky obklad stien do vySky stropu, podlaha z keramickej dlazby. Osadeny plynovy
kotol a zasobnikovy ohrievad. V samostathom WC osadeny splachovaci zachod so zabudovanou
nadrzkou, umyvadlo s pakovou batériou, keramicky obklad stien, podlaha z keramickej dlazby.

Vek stavby pre ucel ohodnotenia bol stanoveny z predloZzeného dokladu — Predlozené kolaudacné
rozhodnutie z €oho vyplyva, Zze vek domu je 2025-2009 =16 rokov, ¢omu zodpoveda aj jeho opotrebenie
a technicky stav konstrukcii. Zivotnost bytového domu je 100 rokov - prevzati z Metodiky vypoétu
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, vydala Zilinska univerzita v Ziline.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
Podlazie AL Vypocéet zastavanej ploch ZP [m? k
uzivania yp ) plochy zP
1. NP 2009 12,50*(4,80+2,50)-1,50*2,50 87,5 120/87,5=1,371
2. NP 2009 11,00*7,30-1,00*2,50 77,8 120/77,8=1,542

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpod&tovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernt jednotku m? ZP podra zasad uvedenych v
pouzitom katalogu.

Bod Polozka | NP | 2nP

2 Zaklady

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

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

nad 30 do 40cm 735 735
5 Deliace konstrukcie

5.1 tehlové (prieCkovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160 160
6 Vnutorné omietky
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6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400 400
7 Stropy

7.1.a s rovnym podhladom beténové monolitické, prefabrikované a keramické 1040 1040
8 Krovy

8.5 pultové (so sklonom nad 10 stupriov ) 400 -

10 Krytiny strechy na krove
10.1.c plechové pozinkované 570 -

12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.a z pozinkovaného plechu uplné strechy (zlaby, zvody, kominy, prieniky,
snehové zachytavace)

13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkony...)
13.3 z hlinikového plechu 25 25
14 Fasadne omietky

65 -

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

16.5 liate terazzo, betonova, keramicka dlazba 190 -
17 Dvere

17.2 pIné alebo zasklené dyhované 190 190
18 Okna

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530 530

19 Okenné zaluzie
19.3 kovové 300 300

22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyi)
22.1 parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, velkoplo$né parkety (drevené,

laminatové) 355 355
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150 150
24  |Ustredné vykurovanie

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

25.1 svetelna, motoricka 280 -

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

- vyskytujuca sa polozka 80 80
28 Zabezpecovacie zariadenie (rozvod pod omietkou)

- vyskytujuca sa polozka 135 -
29 Bleskozvod

- vyskytujuca sa polozka 155 -
30 Rozvod vody

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

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35 35
- Konstrukcie naviac

zateplenie 134 -

zateplenie - 151

Spolu | 7954 | s371

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
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33 Kanalizacia do verejnej siete alebo zumpy alebo septika
33.2 plastové a azbestocementové potrubie (3 ks) 20 10
34 Zdroj teplej vody
34.1 zésot?nikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s Ustrednym 65 )
vykurovanim (1 ks)
35 Zdroj vykurovania
35.1.c kotol ustredného vykurovania znackové kotly, vratane typov turbo (Junkers,
Vaillant, Leblanc...) (1 ks) 335 i
35.2.e lokalne - na tuhé paliva obyc&ajné (1 ks) 20 -
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne
36.2 sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou rdrou alebo varna jednotka
(8tvorhorakova) (1 ks) 60 )
36.5 umyvacka riadu (zabudovana) (1 ks) 150 -
36.7 odsavac par (1 ks) 30 -
36.8 drezové umyvadlo ocelové smaltované (1 ks) 15 -
36.11 kuchynska linka z materialov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej Sirky)
(6.5 bm) 358 -
37 Vnutorné vybavenie
37.3 vana plastova jednoducha (1 ks) - 65
37.5 umyvadlo (3 ks) 10 20
37.9 samostatna sprcha (1 ks) 75 -
38 Vodovodné batérie
38.1 pakové nerezové so sprchou (2 ks) 35 35
38.2 pakové nerezové s ovladanim uzaveru sifonu umyvadla (2 ks) 30 30
38.3 pakové nerezové (2 ks) 20 20
39 Zachod
39.1 splachovaci so zabudovanou nadrzkou v stene (2 ks) 80 80
40 Vnutorné obklady
40.2 prevaznej Casti kipelne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) - 80
40.6 WC min. do vySky 1 m (2 ks) 30 30
40.7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15 -
45 Elektricky rozvadzac¢
45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240 -
- Konstrukcie naviac
klimatizacia (1 ks) - 91
Spolu | 1588 | 461
Hodnota RU na m” zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 3,849
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: ky =1,02
Podlazie | Vypoéet RU na m® ZP Hodnota RU [€/m?]
1.NP (7954 + 1588 * 1,371)/30,1260 336,29
2.NP (5371 + 461 * 1,542)/30,1260 201,88

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou metédou so stanovenim Zivotnosti kubickou metédou
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Podlazie Zaciatok uzivania | V[rok] | T[rokl | z[rok] | o[ | TS[%
1. NP 2009 16 84 100 16,00 84,00
2.NP 2009 16 84 100 16,00 84,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypoéet Hodnota [€]

1. NP z roku 2009

Viychodiskova hodnota 336,29 €/m**87,50 m**3,849*1,02 115 523,43

Technicka hodnota 84,00% z 115 523,43 97 039,68
2. NP z roku 2009

Viychodiskova hodnota 201,88 €/m**77,80 m*3,849*1,02 61 662,48

Technicka hodnota 84,00% z 61 662,48 51 796,48

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Podlazie

Vychodiskova hodnota

Technicka hodnota [€]

[€]
1. nadzemné podlazie 115 523,43 97 039,68
2. nadzemné podlazie 61 662,48 51 796,48
Spolu 177 185,91 148 836,16

2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Uliény plot

Ulicny plot zhotoveny na betonovom zaklade, podmurovka z tvarnic - omietana, vypli z ozdobnych
ocelovych profilov na murované stlpiky. kde su osadené vrata a vratka.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex InZinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pgl‘ Popis Pocet MJ Body/MJ | Rozpocétovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
beténovy alebo kamenny prah medzi stipikmi 7,50m 225 7,47 €/m
2. Podmurovka:
murovana z tehly alebo tvarnic 7,50m 1270 42,16 €/m
Spolu: 49,63 €/m
3. Vypln plotu:
z'ramoveho pletiva, alebo z ocelovej tyCoviny v 12,00m? 435 14.44 €/m
rame
4, Plotové vrata:
b) kpvove s drotenou vyplfiou alebo z kovovych 1Ks 7505 249,12 €/ks
profilov
5. Plotové vratka:
Ezoliﬁ;/\c;ve s drétenou vyplfiou alebo z kovovych 1 ks 3890 129.12 €/ks

11
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Dizka plotu: 7,50 m

Pohladova plocha vyplne: 7,50%1,60 = 12,00 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,849
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: kw = 1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania | V[rok] | T[rokl | Z[rok] | o[ | TS[%]
Uligny plot 2009 16 34 50 32,00 68,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypoéet Hodnota [€]
. . ] (7,50m * 49,63 €/m + 12,00m” * 14,44 €/m” + 1ks * 249,12
Vychodiskova hodnota €/ks + 1ks * 129,12 €/ks) * 3,849 * 1,02 3626,60
Technicka hodnota 68,00 % z 3 626,60 € 2 466,09

2.2.2 Plot zahradny

Oplotenie zahrady z lavej strany je zhotoveni zo strojového pletiva na ocelovych stipikoch s beténovym

prahom.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pgl' Popis Pocet MJ Body/MJ | Rozpoétovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
beténovy alebo kamenny prah medzi stipikmi 24,00m 225 7,47 €/m
Spolu: 7,47 €/m
3. Vypli plotu:
zo0 §trojového pletiva na ocelové alebo betonové 43,20m? 380 12.61 €/m
stipiky
Dizka plotu: 24,00 m
Pohladova plocha vyplne: 24,00%1,80 = 43,20 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 3,849
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: ky =1,02
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom
Nazov | Zaciatok uzivania | V[rok] | T[rokl | Z[okl | o[% | TS[%
Plot zahradny 2009 16 34 50 32,00 68,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
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Nazov | Vypoéet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota (24,00m * 7,47 €/m + 43,20m2 *12,61 €/m2) *3,849 * 1,02
Technicka hodnota 68,00 % z 2 842,54 €

284254
1932,93

2.2.3 Plot zahradny z beténovych tvarnic

Oplotenie zahrady z pravej strany je zhotoveni z murovanych debniacich tvarnic s omietkou, zaklad je

beténovy.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pgl' Popis Pocet MJ Body/MJ | Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a betonu 14,50m 700 23,24 €/m
Spolu: 23,24 €/m
3. Vypli plotu:
murova’ny.do hrubky nad 30 cm z tehal alebo 29,00m? 1220 40,50 €/m
plot. tvarnic
Dizka plotu: 14,50 m
Pohladova plocha vyplne: 14,50%2,00 = 29,00 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 3,849
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: ky =1,02
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov | Zagiatok uzivania | V[rok] | T[rokl | Z[rok] | O[% | TS[%
Plot zahradnyz 2009 16 34 50 32,00 68,00
beténovych tvarnic
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypocet Hodnota [€]
* Z % 2\ * *
Vychodiskova hodnota g-1g,250m 23,24 €/m + 29,00m~ * 40,50 €/m”) * 3,849 5 934,04
Technicka hodnota 68,00 % z 5 934,04 € 4 035,15

2.2.4 Vodovodna pripojka

Pripojka vody vedena z verejného vodovodu do rodinného domu z plastovych rur.
ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod
Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

13
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 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 mernu jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 17,00 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,849
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: kw = 1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zagiatok uzivania | V[rok] | T[rokl | Z[rok] | O[% | TS[%

Vodovodna pripojka 2009 16 34 50 32,00 68,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypoéet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 17 bm * 41,49 €/bm * 3,849 * 1,02 2 769,11
Technicka hodnota 68,00 % z 2 769,11 € 1882,99

2.2.5 Vodomerna Sachta

Vodomerna Sachta betdnovej konstrukcie z ocelovym poklopom je umiestnena za vstupnou branou.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoéria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.5. Vodomerna Sachta (JKSO 825 5)

Polozka: 1.5.a) beténova, ocelovy poklop, vratane vybavenia

Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP

Pocet mernych jednotiek: 1,50*2,00%1,200 = 3,6 m*> OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 3,849
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: ky =1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zaciatok uzivania | V[rok] | Trokl | Z[okl | o[% | TS[%

Vodomerna Sachta 2009 16 34 50 32,00 68,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 3,6 m® OP * 254,27 €/m3 OP * 3,849 * 1,02 3593,73
Technicka hodnota 68,00 % z 3 593,73 € 2 443,74
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2.2.6 Plynova pripojka

Rodinny dom je napojeny na verejny plynovod, plynovou pripojkou z ocelovych rur.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 5 Plynovod

Koéd KS: 2221 Miestne plynovody

Kod KS2: 2211 Dialkové 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: 21,00 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,849

Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: kw = 1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zaciatok uzivania | V[rok] | Tlrokl | Z[rokl | O[% | TS[%]

Plynova pripojka 2009 16 34 50 32,00 68,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypoéet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 21 bm * 14,11 €/bm * 3,849 * 1,02 1163,31
Technicka hodnota 68,00 % z 1 163,31 € 791,05

2.2.7 Elektricka pripojka

Ide 0 zemnu pripojku s jednym kablom.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod 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: 7.1.9) kablova pripojka vzdusna Cu 4*16 mm*mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 390/30,1260 = 12,95 €/bm

Pocet kablov: 1
Rozpocétovy ukazovatel za jednotku navySe: 7,77 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 7,77 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,849
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: kw = 1,02
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TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zagiatok uzivania | V[rok] | T[rokl | Z[rok] | O[% | TS[%]

Elektricka pripojka 2009 16 34 50 32,00 68,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 7,77 bm * (12,95 €/bm + 0 * 7,77 €/bm) * 3,849 * 1,02 395,04
Technicka hodnota 68,00 % z 395,04 € 268,63

2.2.8 Kanaliza€na pripojka

Kanaliza¢na pripojka napojena na verejnu kanalizaciu.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Koéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.1. Kanaliza&né pripojky a rozvody - potrubie kameninové
Polozka: 2.1.b) Pripojka kanalizacie DN 150 mm

Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku: 1060/30,1260 = 35,19 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 16,00 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 3,849

Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: kw =1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zagiatok uzivania | V[rok] | T[rokl | Z[rok] | O[% | TS[%

Kanaliza€na pripojka 2009 16 34 50 32,00 68,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypoéet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 16 bm * 35,19 €/bm * 3,849 * 1,02 2 210,48
Technicka hodnota 68,00 % z 2 210,48 € 1503,13

2.2.9 Kanalizacna Sachta

Kanalizacna Sachta betdnovej konstrukcie s ocelovym poklopom.

ZATRIEDENIE STAVBY
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Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Koéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.4. Kanaliza¢né Sachty )

Polozka: 2.4.a) Beténova prefabrikovana - hibka 2,0 m pre potrubie DN 200 - 300
Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku: 9150/30,1260 = 303,72 €/Ks

Pocet mernych jednotiek: 1Ks

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,849

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: kw = 1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania | V[rok] | T[rokl | Z[rok] | o[ | TS[%]

Kanalizacna Sachta 2009 16 34 50 32,00 68,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypoéet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 Ks * 303,72 €/Ks * 3,849 * 1,02 1192,40
Technicka hodnota 68,00 % z 1 192,40 € 810,83

2.2.10 Revizna kanalizacna Sachta

Revizna kanalizatna Sachta je plastova, osadena v betdnovej tvarnici.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kaéd KS: 2223 Miestne kanalizacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)
Bod: 2.4, Kanaliza¢né Sachty
Polozka: 2.4.m) Kanaliza¢na vpust

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 7750/30,1260 = 257,25 €/Ks

Pocet mernych jednotiek: 1Ks
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 3,849
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: ky =1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zaciatok uzivania | V[rok] | Tlrokl | Z[rokl | oO[% | TS[%]

Revizna kanaliza¢na
Sachta

2009 16 34 50 32,00 68,00
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypoéet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 Ks * 257,25 €/Ks * 3,849 * 1,02 1 009,96
Technicka hodnota 68,00 % z 1 009,96 € 686,77

2.2.11 Spevnené plochy

Spevnené plochy zhotovené zo zamkovej dlazby tvoria plochu pre parkovanie a chodniky.

ZATRIEDENIE STAVBY

Koéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Koéd KS: 2112 Miestne komunikacie

Kod 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 mernt jednotku: 440/30,1260 = 14,61 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 6,00%6,50+1,00*4,50 = 43,5 m* ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,849

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: ky =1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zaciatok uzivania | V[rok] | Tlrokl | Z[rokl | oO[% | TS[%]

Spevnené plochy 2012 13 12 25 52,00 48,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 43,5 m2 ZP * 14,61 €/m2 ZP * 3,849 * 1,02 2 495,10
Technicka hodnota 48,00 % z2 495,10 € 1197,65

2.2.12 Okapové chodniky

Okapové chodniky zhotovené zo Strkové nasypu ohrani¢ené obrubnikom popri rodinného domu.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kod KS: 2112 Miestne komunikacie
Koéd KS2: 2111 Cestné komunikacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
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Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)

Bod: 8.3. Plochy s povrchom dldzdenym - beténovym

Polozka: 8.3.f) Zamkova betonova dlazba - kladené do piesku
Rozpocétovy ukazovatel za mernt jednotku: 440/30,1260 = 14,61 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: (8,00+13,00)*2*0,40 = 16,8 m* ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 3,849

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: ky =1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zaciatok uzivania | V[rok] | Tlrokl | Z[okl | o[% | TS[%|

Okapové chodniky 2009 16 24 40 40,00 60,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 16,8 m? ZP * 14,61 €/m2 ZP * 3,849 * 1,02 963,62
Technicka hodnota 60,00 % z 963,62 € 578,17

2.2.13 Pristresok

Po lavej strane rodinného domu je vybudovany pristreSok drevenej konStrukcie, podlaha beténova,
zastreSenie pultovou strechou, krytina z Lexanu.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: Altanok

Kéd KS: 2ex InZinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 21. Altanok

Bod: 21.1. Drev. konstr., strecha, Ciast. vypln stien, alebo bez vyplne, podlaha a
strecha

Rozpocétovy ukazovatel za mernt jednotku: 3120/30,1260 = 103,57 €/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: 2,80*3,50+2,50*6,00 = 24,8 m* ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 3,849
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: ky =1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zaciatok uzivania | V[rok] | Trokl | Z[okl | oO[% | TS[%

PristreSok 2012 13 7 20 65,00 35,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 24,8 m* ZP * 103,57 €/m2 ZP * 3,849 * 1,02 10 084,02
Technicka hodnota 35,00 % z 10 084,02 € 3529,41
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2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ
HODNOTY

Nazov Vy°h°di5k[‘(’=:‘]’é hodnota | 1. hnicka hodnota [€]
cl?lt()giggry;/ectl:om - s.C. 443, SInec¢na ul. ¢. 59, Miloslavov, 177 18501 148 836,16
Ploty
Uliény plot 3626,60 2 466,09
Plot zahradny 2842,54 1932,93
Plot zahradny z beténovych tvarnic 5934,04 4 035,15
Celkom za Ploty 12 403,18 8 434,17
VonkajSie apravy
Vodovodna pripojka 2769,11 1 882,99
Vodomerna Sachta 3593,73 2 443,74
Plynova pripojka 1163,31 791,05
Elektricka pripojka 395,04 268,63
Kanaliza¢na pripojka 2 210,48 1 503,13
Kanalizacna Sachta 1192,40 810,83
Revizna kanaliza¢na Sachta 1 009,96 686,77
Spevnené plochy 2 495,10 1197,65
Okapové chodniky 963,62 578,17
PristreSok 10 084,02 3529,41
Celkom za Vonkajsie upravy 25 876,77 13 692,37
Celkom: | 215 465,86 170 962,70

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Miloslavov je obec na Slovensku v okrese Senec nachadzajuca sa v Bratislavskom kraji. Sklada sa z
dvoch miestnych Casti - Alzbetin Dvor a Miloslava, ktoré su od seba vzdialené zhruba 2 km. S hlavnym
mestom Bratislava ma viakové a autobusové spojenie. Lezi v nadmorskej vySke 127 m. Prevazna ¢ast
Uzemia je tvorena pofnohospodarsky vyuzivanou pddou, pri€¢om k obci prilieha aj luzny les. Na Uuzemi
obce sa rozklada vodna plocha — Strkovisko. V obci trvalo zZije 864 oséb a nachadza sa tu cca 258
rodinnych domov. V poslednych 10 rokoch obec preziva burlivy rozmach, ktory suavisi s vyhodnou
polohou vzhladom k hlavnému mestu, dobrymi dopravnymi prepojeniami, kompletnou technickou
infrastruktdrou a kf'udnym, kultivovanym Zivotnym prostredim.

Pozemky sa nachadzaju na zaciatku obce Miloslavov, ktora je v tesnej blizkosti Bratislavy, no napriek
tomu svojou vynimo&nou polohou - mimo hlavnych dopravnych tahov do Bratislavy, zachovava raz
dedinského byvania, ktoré je vynikajuco prepojené a dostupné s Bratislavou a to niekolkymi smermi: bud
priamo z Podunajskych Biskupic, druhd moZnost cez Most pri Bratislave, alebo tretia mozZnost cez
Rovinku a Dunajskd Luznu. Velkou vyhodou je asi 3 km vzdialena vlakova stanica moderného
primestského vlaku, ktory spaja okolie Bratislavy a centrum mesta a tiez priblizne 4 km vzdialené jazero
KosSariska, kde su vyborné podmienky na plavanie, relax, Sport a oddych. V okoli ohodnocovanej
nehnutelnosti neboli po€as obhliadky zaznamenané ziadne negativne faktory.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Nehnutelnost’ je dispozi€ne vhodna na rodinné celoroéné byvanie. Iné vyuZitie sa v sucasnosti
nepredpoklada.
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c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:
Na ohodnocovanych nehnutelnostiach je evidovana tarcha: - Zalozné pravo v prospech VSeobecna
uverova banky, a. s.,

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v sulade s s ,,Metodikou vypocltu vSeobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb®, vydanej USI ZU v Ziline. Vzhladom na velkost sidelného uatvaru,
polohu, typ nehnutelnosti a dopyt po nehnutefnostiach v danej lokalite je vo vypolte uvazované
s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,65.

Dopyt v porovnani s ponukou v rovnovahe, okolie nehnutefnosti je zastavané podobnymi rodinnymi
domami. Moznost parkovania na pozemku, orientacia obytnych miestnosti je z €asti vhodna z Casti
nevhodna, nezamestnanost je do 5%, v blizkosti nehnutelnosti sa nenachadzaju konfliktné skupiny
obyvatelov. Terén v okoli nehnutelnosti je rovinaty s moznostou napojenia na vodovodnu, plynovu,
elektricku a kanaliza¢nu pripojku. Nehnutelnost je dostupna pre autobusovu, Zelezni€nu a automobilovu
dopravu, v blizkosti nehnutefnosti nie je zvySena hluénost od dopravy. Nepredpoklada sa v blizkej
buducnosti zmena funkéného vyuzitia na iné Ucely ako na byvanie. Na pozemku nie je rezerva plochy pre
pripadné rozSirenie, nie je mozné dosahovat vynos z ohodnocovanej nehnutefnosti. Obcianska
vybavenost na Urovni malej obce, drobné obchodiky, restauracia, futbalovy Stadién, zakladné Skoly a
stredna Skola.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,65

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
. trieda IIl. trieda + 200 % = (0,650 + 1,300) 1,950
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a lll. triedy 1,300
[1l. trieda Priemerny koeficient 0,650
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,358
V. trieda I1l. trieda - 90 % = (0,650 - 0,585) 0,065

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kpoi ke Vysle:jok
V) Kppi*V)

1 Trh s nehnutelnost’ami

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe . 0,650 13 8,45
5 Poloha nehnutelnosti v danej obci - vzt'ah k centru

obce

Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce Il. 0,650 30 19,50
3 Sucasny technicky stav nehnutelnosti

nehnutelnost nevyzaduje opravu, len beznu udrzbu Il. 1,300 8 10,40
4 Prevladajuca zastavba v okoli nehnutelnosti

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. . 1,950 7 13,65
5 PrisluSenstvo nehnutelnosti

bez dopadu na cenu nehnutelnosti II. 0,650 6 3,90
6 Typ nehnutelnosti

priaznivy typ - dvojdom, dom v radovej zastavbe - s

kompletnym zazemim, s vybornym dispoziénym Il. 1,300 10 13,00

rieSenim.
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Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera
nezamestnanosti
dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v mieste,
nezamestnanost do 5 %

8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

1,950 9 17,55

priemerna hustota obyvatelstva Il 1,300 6 7,80
9 Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

orientacia hlavnych miestnosti Ciasto¢ne vhodna a
Ciastocne nevhodna

10 Konfiguracia terénu
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do
5%

11 Pripravenost’ inzinierskych sieti v blizkosti stavby
elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia,
telefén, spolo¢na anténa

12 Doprava v okoli nehnutelnosti

zeleznica a autobus . 0,650 7 4,55
Obé¢.
vybav.(urady,$kol.,zdrav.,obchody,sluzby,kultura)
obecny urad, posta, zékladna $kola, zdravotné
stredisko, kulturne zariadenie, zakladna obchodna siet a 1. 0,650 10 6,50
zakladné sluzby

14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

II. 0,650 5 3,25

1,950 6 11,70

Il. 1,300 7 9,10

13

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m Il. 0,650 8 5,20
15 Kvalita zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby
Egz ﬁgirr:wo;ror:’evjerljl ngggt?enia ovzdusia, vodnych tokov, 1,950 9 17,55
16 Moznosti zmeny v zastavbe-uzem.rozvoj,vplyv na
nehnut.
bez zmeny 1. 0,650 8 5,20
17 Moznosti d'alSieho rozsirenia
ziadna moznost rozSirenia V. 0,065 7 0,46
18 Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti
nehnutelnosti bez vynosu V. 0,065 4 0,26
19 Nazor znalca
dobra nehnutelnost Il. 1,300 20 26,00
|Spolu | | | 180 184,02
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov ‘ Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 184,02/ 180 1,022
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kpp = 170 962,70 € * 1,022 174 723,88 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.1.1 Pozemky - k.u.Miloslavov, okr. Senec
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POPIS

Ohodnocované pozemky parc.¢. 81/7, 81/10, 81/11, evidované na LV ¢. 1785 ako zastavané plochy a
nadvoria, zahrada v obci Miloslavov, okres Senec na Sinecnej ulici, umiestnené v zastavanom Uzemi
obce o vymere spolu 435m2. Pozemky su pristupné po spevnenej komunikacii, pozemku parc.€. 125,
148/17 - LV €. 440, vo vlastnictve obce Miloslavov. Na pozemok parc. €. 81/10 je postaveny rodinny dom
sup.C. 443, ostatné pozemky tvoria zahradu s pristreSkom. Pozemky su osadené v rovinatom teréne,
oplotené, okolitu zastavbu tvoria objekty podobnych rodinnych domov, napojené na elektrickd, plynovu,
vodovodnu a kanaliza&nu pripojku. Vychodiskovi hodnotu pozemku stanovujem na 80% z vychodiskove;j
hodnoty mesta Bratislava ( 66,39 EUR/m2 ), z ktorého vyplyva zvySeny zaujem.

Parcela Druh pozemku Vzorec - el 2 Podiel Vymera [m2]
vymera [m7]
81/7 zahrada 214 214,00 1/1 214,00
81/10 zastavané plochy a nadvoria 88 88,00 1/1 88,00
81/11 zahrada 133 133,00 1/1 133,00
Spolu 435,00
vymera
Obec: Miloslavov
Vychodiskova hodnota: VHy, = 80,00% z 66,39 €/m* = 53,11 €/m”
Oznacenie a nazov . Hodnota
. Hodnotenie A
koeficientu koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov, obytné zény miest nad
K 50 000 obyvatelov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad
. S . |50 000 obyvatelov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v
koeficient vSeobecnej S . L7 : SO 1,30
o centre i mimo centra mesta, oblasti rekreacnych stavieb v dolezitych
situacie X e X . ) . .
centrach turistického ruchu, priemyslové a pofnohospodarske oblasti
miest nad 50 000 obyvatelov
6. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s
nadstandardnym vybavenim,
kv - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport
L . - e g ; 1,10
koeficient intenzity vyuzitia |s nadStandardnym vybavenim,
- nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultiru s
niz§im Standardom vybavenia
ko . . , - . .
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej 1,00
, dopravy
vztahov
ke . L . . -y
koeficient funk&ného 3. plochy obytnych a rekreaénych Uzemi (obytna alebo rekrea¢na 1,30
i . poloha)
vyuzitia Uzemia
ki . . , . , I . .
koeficient technickej 4, ve_lrr,n dot_)ra, vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy 1,50
. " . verejnych sieti)
infrastruktury pozemku
kz
koeficient povySujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
Kr
koeficient redukujucich |0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet Hodnota
e * * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie 'f’go‘ 1,30%1,10%1,0071,30*1,50* 1,00 27885
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmy = VHw; * kep = 53,11 €/m” * 2,7885 148,10 €/m”
&S — * & - 2
Vdeobecna hodnota pozemku \€//?n|jpoz = M7 VSHw, = 435,00 m" * 148,10 64 423,50 €
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VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov Vseobecna hodnota

pozemku v celosti [€]
parcela ¢. 81/7 31 693,40
parcela ¢. 81/10 13 032,80
parcela ¢. 81/11 19 697,30
Spolu 64 423,50

3.2.2 POROVNAVACIA METODA

3.2.2.1 POZEMKY POROVNAVACOU METODOU

3.2.2.1.1 Pozemky - k.u.Miloslavov, okr. Senec

POPIS

Porovnatelné pozemky som prevzala z ponuk inzeratov uverejnenych na internetovych serveroch
www.nehnutelnosti.sk. Pri vybere som sa zamerala na to, aby porovnatelné pozemky boli umiestnené v
porovnatelnej lokalite s priblizne rovnakou vymerou, vhodné pre vystavbu rodinného domu a s
moznostou napojenia na vsetky inzinierske siete.

Na upravu vychodiskovej hodnoty som v zmysle pouzitej vyhlasky pouzil nasledovné faktory-
- ekonomické ( datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby kipnej ceny a pod.),

- polohové ( miesto, lokalita, atraktivita a pod.),

- tvar, vymera ( $tandard, nadStandard, pods$tandard, prislusenstvo a pod.).

- dostupnost IS

Z ponukovych cien uvadzanych v inzeratoch som pri ekonomickych faktoroch pouZila koeficient 0,95 z
doévodu moznej zlavy pri dohadovani kupnej ceny, proviziu pre realitni kancelariu a naklady spojené s
prevodom nehnutelnosti.

V polohovych faktoroch je pouZity pri vSetkych pozemkoch koeficient 1,00 z dévodu, Z2e pozemok sa
nachadza v obci Miloslavov, rovhako ako ohodnocované pozemky.

Tvar a vymera pozemku, som pouzila pri vSetkych pozemkoch koeficient 1,05, nakolko ide o pozemky s
vys$Sou vymerou ako ohodnocovany pozemok.

Pri Specifikacii inzinierskych sieti som pouzila pri pozemkoch €. 1 a €.2 pouzila koeficient 1,00, nakolko sa
na pozemkoch nachadzaju vsetky IS, tak ako ohodnocované pozemky a pri pozemku €. 3 som pouzila
koeficient 0,90, z dévodu, Ze sa na pozemku nenachadza plynovy pripojka.

Parcela Druh pozemku Vzorec - =20/ 2 Podiel Vymera [m?]
vymera [m?]

81/7 zahrada 214 214,00 1/1 214,00
81/10 zastavané plochy a nadvoria 88 88,00 1/1 88,00
81/11 zahrada 133 133,00 1/1 133,00
sl 435,00
vymera
Poéet MJ pozemku: 435,00 m?
Zoznam porovnavanych pozemkov
Pozemok ¢. 1
Druh dokladu: Ponuka z internetu, www.topreality.sk
Identifikacia dokladu: id8934178
Datum k dokladu: 27.2.2025
Poéet MJ pozemkov: 600,00 m?
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Cena pozemku podla dokladu: 159 000,00 €
Cena pozemku na MJ: 265,00 €/m”

Ponukame na predaj par pozemkov v novootvorenej lokalite v Miloslavove - Alzbetin dvor.

- skvela poloha v zabyvanej ¢asti obce
- vSetky inzinierske siete - aktualne vo vystavbe
- mozna vystavba jedno alebo dvojdomov

Pozemok €. 2

Druh dokladu: Ponuka z internetu, www.topreality.sk
Identifikacia dokladu: id8865746

Datum k dokladu: 7.3.2025

Poéet MJ pozemkov: 747,00 m?

Cena pozemku podla dokladu: 199 530,00 €

Cena pozemku na MJ: 267,11 €/m”

Stavebny pozemok zaujme Gzasnou polohou.

Tento sInecny pozemok ma celkovy rozmer 747 m2, ¢o ponuka dostacujuci priestor pre Vas vysnivany

domov.

Pozemok ¢. 3

Druh dokladu: Ponuka z internetu, www.topreality.sk
Identifikacia dokladu: id8852275

Datum k dokladu: 5. 3. 2025

Poéet MJ pozemkov: 706,00 m?

Cena pozemku podPa dokladu: 186 000,00 €

Cena pozemku na MJ: 263,46 €/m”

B10 Vam ponuka na predaj pozemok pre vystavbu rodinnych domov v zastavanej ¢asti obce v tichej

lokalite.

Pozemok je situovany na uici Jantarova. Celkova plocha je 706m2. InZinierske siete su dotiahnuté na
pozemku (voda, kanalizacia, elektrina a internet). Pozemok je Ciastone oploteny a rovinaty.

Vypocet vSeobecnej hodnoty pozemku

Nazov | Pozemok ¢. 1 | Pozemok¢. 2 Pozemok &. 3
Cena porovnatelného majetku [€] 159 000,00 199 530,00 186 000,00
(ponukova cena) (ponukova cena) (ponukova cena)
Cena na MJ [€/m2] 265,00 267,11 263,46
Hodnotenie faktorov ‘ ‘
Ekonomickeé faktory 0,9500 0,9500 0,9500
horsie horsie horsie
Polohové faktory 1,0000 1,0000 1,0000
zhoda zhoda zhoda
Fyzické faktory 1,0500 1,0500 1,0500
lepsSie lepsie lepsSie
Dostupnost IS 1,0000 1,0000 0,9000
zhoda zhoda horsie
Spolu: 0,9975 0,9975 0,8978
Vyhodnotenie
Porovnatelna hodnota na MJ [€/m2] 264,34 266,44 236,52
Priemerna porovnatelna hodnota ‘ ‘ 255,77 €/m?°

Vypoéet porovnatelnej hodnoty na MJ [€/m?]:

Pozemok ¢&. 1: 265,00%(0,9500%1,0000*1,0500*1,0000)= 264,34 €/m*®
Pozemok ¢&. 2: 267,11*(0,9500%1,0000*1,0500*1,0000)= 266,44 €/m*®
Pozemok ¢&. 3: 263,46%(0,9500%1,0000*1,0500*0,9000)= 236,52 €/m?

Vypoéet priemernej porovnatelnej hodnoty na MJ [€/m?]:
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(264,34+266,44+236,52)/3=255,77 €/m*

VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet Hodnota
VSeobecna hodnota na mernu 255 77 €/m?
jednotku ’
VSeobecna hodnota pozemku = _ 2 % 2
stanovena metédou porovnavania VSHpoz = 435 m™ * 255,77 €/m 111259,95¢€

3.2.3 VYBER VHODNEJ METODY

Metdéda vypocétu vSeobecnej hodnoty pozemkov

Hodnota [€]

Metdda polohovej diferenciacie
Porovnavacia metdda

64 423,50
111 259,95

VSeobecna hodnota pozemkov bola stanovena metdédou polohovej diferenciacie a porovnavacou

metédou. Porovnavacia metdéda nie je vhodna, nakolko v

realitnych kancelarii sa

nenachadzaju dostatocne podrobné informacie o ponukanych nehnutelnostiach ( orientacia k svetovym
stranam, moznosti napojenia na siete, stav prijazdovej komunikacie, tvar pozemku a jeho orientacia a

podobne).

VSH pozemkov = 111 259,95 €
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I1l. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

Ulohou znalca podla objednavky na vypracovanie posudku bolo stanovenie vseobecnej hodnoty
rodinného domu sup.¢. 443 s prisluSenstvom, postavenom na pozemku parc.¢. 81/10, Sine¢na ulica ¢.
59, Miloslavov a pozemkov parc.¢. 81/7, 81/10, 81/11, evidovanych na LV €. 1785 v k.u. Miloslavov, obec
Miloslavov, okres Senec.

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku drfiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat’ s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

V$eobecna hodnota polohovou diferenciaciou: 174 723,88 €
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH stavieb bola pouzita metéda polohovej diferenciacie

Pozemky:
VSeobecna hodnota porovnavacou metédou: 111 259,95 €
VSeobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie: 64 423,50 €

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita porovnavacia metéda

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Rodinny dom - s.€. 443, SIne¢na ul. €. 59, Miloslavov, okr. Senec 152 110,56
Ploty
Uliény plot 2 520,34
Plot zahradny 1 975,45
Plot zahradny z beténovych tvarnic 4123,92
Spolu za Ploty 8 619,72
Vonkajsie upravy
Vodovodna pripojka 1924,42
Vodomerna Sachta 2 497,50
Plynova pripojka 808,45
Elektricka pripojka 274,54
Kanaliza¢na pripojka 1 536,20
Kanalizacna Sachta 828,67
Revizna kanaliza¢na $achta 701,88
Spevnené plochy 1 224,00
Okapové chodniky 590,89
PristreSok 3 607,06
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Spolu za Vonkajsie upravy 13 993,60
Spolu stavby 174 723,88
Pozemky

Pozemky - k.u.Miloslavov, okr. Senec - parc. €. 81/7 (214 m2) 54 734,78

Pozemky - k.u.Miloslavov, okr. Senec - parc. €. 81/10 (88 m2) 22 507,76

Pozemky - k.u.Miloslavov, okr. Senec - parc. €. 81/11 (133 m2) 34 017,41
Spolu pozemky (435,00 m?) 111 259,95
Spolu VSH 285 983,83
Zaokruhlena VSH spolu 286 000,00

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 286 000,00 €
Slovom: DvestoosemdesiatSest'tisic Eur

4. MIMORIADNE RIZIKA

Na ohodnocovanych nehnutefnostiach je evidovana tarcha: - Zalozné pravo v prospech VSeobecna
uverova banky, a. s.,

V Bratislave dna 9.3.2025 Ing. Dagmar Jancéovicova

28



Znalec: Ing. Dagmar Jancovi¢ova Gislo posudku: 33/2025

V. PRILOHY

e Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku, zo dria 04.06.2024 - képia

e Vypis z katastra nehnutelnosti, LV ¢. 1785, k.4. Miloslavov, obec Miloslavov, okres Senec, zo dia
05.03.2025 - kopia

e Katastralna mapa pre k.U. Miloslavov, obec Miloslavov, okres Senec, zo dfia 05.03.2025I - kopia

e Rozhodnutie o povoleni uzivania stavby Sp.:2469-09-VS§, vydané obcou Miloslavov, zo dna
26.10.2009 s pravoplatnostou zo dria 28.09.2009 - koépia

e Oznamenie k ohlaseniu drobnej stavby, vydané obcou Miloslavov, zo difia 22.10.2012 - képia
e Poddorys podlazi a rez rodinného domu sup.¢. 443, Sinec¢na ul.€. 59, Miloslavov — kdpia

e Preverenie stavu na relevantnom realitnom trhu s pozemkami

o Funk&né vyuzitie pléch, schéma uzemného planu, Miloslavov - kdpia

o Kopia mapy- umiestnenie stavby v obci a SirSie vztahy.

e Fotodokumentacia stavu nehnutelnosti ku diiu ohodnotenia.
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalkyfia zapisana v zozname znalcov, timoénikov a
prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore Stavebnictvo,
odvetvi Odhad hodnoty nehnutelnosti, pod evidenénym ¢islom 914955,

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod Cislom 33/2025.

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedomy/a nasledkov vedome nepravdivého znaleckého
posudku/znaleckého ukonu.

Ing. Dagmar Jancoviova
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