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Znalec: Ing. Dagmar Janéovi¢ova ¢islo posudku: 156/2025

|. UVOD POSUDKU

1. Uloha znalca:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty rodinny dom sup.¢. 83 s prislu$enstvom postavenom na pozemku parc.
¢. 86/1, pristavba k RD sup.€. 349, postavena na pozemku parc.é. 86/2, vedlajsia budova sup.&. 350,
postavena na pozemku parc.€. 86/4 v k.0. Kralovitove Kradany a pozemkov parc.&. 86/1, 86/2, 86/3,
86/4, evidovanych na LV & 32 v k.u. Kraloviove Kratany, obec Kralovi¢ove Kragany, okr. Dunajska
Streda.

- pozemky: parcela €. 86/1, 86/2, 86/3, 86/4 v k.0. Kralovicove Kratany

- stavby: rodinny dom sup.&. 83, postaveny na parc.¢. 86/1 v k.0. Kralovitove Kratany
pristavba k RD, dielfa stp.€. 349, postavena na parc.¢. 86/2 v k.u. Kralovitove Kradany
vedlajsia budova, sklad sup.€. 350, postavena na parc.¢. 86/4 v k.0. Kralovi¢ove Kratany

2. Ugel znaleckého posudku:
- pre ugel vykonu zaloZného prava, formou dobrovolnej drazby.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 05.08.2025
4. Datum, ku ktorému sa nehnutefnost’ alebo stavba ohodnocuje: 05.08.2025

5 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

a) Podklady dodané zadavatelom:

- Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku, zo diia 09.07.2025 - képia

- Znalecky posudok &. 2/2021, vypracovany Ing. Pavol Minarik, zo diia 07.01.2021 - képia
- Cestné prehlasenie o veku stavieb, vydané Dudasova Helena, zo dfia 30.11.2020 - képia
- Situacia a pddorys RD stip.¢. 83, Kralovicove Kragany - kopia

b) Podklady ziskané znalcom:

- Vypis z katastra nehnutelnosti, LV €.32, k.U. Kralovicove Kragany, obec Kralovi¢ove Kratany, okres
Dunajska Streda, vytvoreny cez katastralny portal dita 09.07.2025 - kopia

- Kopia z katastralnej mapy, vytvorena cez katastralny portal, k.u. Kralovicove Krat¢any, obec
Kraloviove Kracany, okres Dunajska Streda, vytvoreny cez katastralny portal diia 09.07.2025

- Funkéné vyuzitie ploch, schéma UP Kralovigove Kragany - képia

- Zameranie a zakreslenie skuto¢ného stavu

- Preverenie stavu s nehnutelnostami na relevantnom realithom trhu.

- Fotodokumentacia stavu nehnutelnosti k datumu miestneho $etrenia.

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 492/2004 Z.z. o stanoveni
v8eobecnej hodnoty.
Zakon &. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.
Zakon ¢&. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise viastnickych a inych prav
k nehnutelnostiam (katastralny zakon)
Vyhlaska ¢. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zakona
Vyhlaska & 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuji podrobnosti o vdeobecnych technickych
poZiadavkach na vystavbu a o v8eobecnych 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 nehnutelnostiam (Katastralny zakon)

¢ Vyhladka Federaineho Statistického Uradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzitd vyluéne na zatriedenie do klasifikacie
podfa pouZitého katalogu rozpo€tovych ukazovatelov).

s Vyhlaska & 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava étatisticka klasifikacia stavieb

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

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

7. Definicie ddlezitych pojmov:
a) Definicie pojmov

V&eobecna hodnota (VSH)

Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktorl by tieto mali
dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci
budl konat s patritnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na urovni s dafiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo moZno hodnotend
stavbu nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na urovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZzeny o hodnotu
zodpovedajlcu vyske opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouzité rozpo&tové ukazovatele publikované v Metodike
vypod&tu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej
urovne je podla poslednych znamych $tatistickych udajov vydanych SU SR platnych pre 2.
Stvrtrok 2025.

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

Stanovenie véeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metédy:

* Metoda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny
stibor aspoil troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku
(obstavany priestor, zastavana plocha, podlahovéa plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim
na odlisnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objekiu),

e Kombinovana metdoda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip
metody je zaloZeny na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova
hodnota stavieb sa vypotita kapitalizaciou buducich od¢erpatelnych zdrojov poéas ¢asovo
neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou buducich odéerpatefnych zdrojov pocas
¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom),

o Metéda polohovej diferenciacie (Princip metody je zalozeny na uréeni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na technickd hodnotu).

Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie véeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaji metddy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny
stibor aspofi troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m? pozemku) s
prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metéda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov
sa vypocita kapitalizaciou buducich od€erpatelnych zdrojov pocas ¢asovo necbmedzeného
obdobia),

e Metoda polohovej diferenciacie (Princip metoédy je zaloZzeny na uréeni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovl hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatela: Neboli vznesené.
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II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe &. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. 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.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoétovych ukazovatefov publikovanych v
Metodike vypottu 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 zohfadneny koeficient konstrukcie, vybavenia a tzemného vplyvu. Koeficient vyvoja cien je
podla poslednych znamych $tatistickych udajov vydanych SU SR platnych pre 2. $tvrtrok 2025, prevzaty
z internetovej stranky Ustavu stdneho inZinierstva v Ziline, www.usi.sk.

Metéda polohovej diferenciacie
Metéda vychadza zo zakladného vztahu:

VSHg = TH * kpp [€],
kde: TH — technické hodnota stavieb na Grovni bez DPH,
Kpp - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vy;adru;e pomer medzi technickou hodnotou

a v8eobecnou hodnotou (na Grovni 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 nehnutefnosti, z ktorého sa urcia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité
priemerné koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju z odbornych skisenosti. Nasledne je
hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna
hodnota koeficientu polohovej diferenciacie na vyslednu, platn( pre konkrétnu hodnotent nehnutelnost.
Pri objektivizacii ma kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Kombinovana metdda
Na stanovenie véeobecnej hodnoty kombinovanou metédou sa pouziva zakladny vztah:

kde

HV - vynosova hodnota stavieb [€],

TH - technicka hodnota stavieb [€],

a - vaha vynosovej hodnoty [-],

b - vaha technickej hodnoty, spravidla rovna 1,00 [-].

Za vynosovl hodnotu sa dosadzuje hodnota stavieb bez vynosu z pozemkov. V pripadoch, ked sa
vynosova hodnota stavieb priblizne rovna suctu alebo je vyssia ako technicka hodnota stavieb, spravidla
plati: a =b = 1. V ostatnych pripadoch plati: a > b.

Metdda porovnavania

Pre pouZitie porovnavacej metddy je potrebny sibor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych
kupnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia v&eobecnej hodnoty
metddou porovnavania je podfa vztahu:

VSHs =M. VSHy, [€]

kde

M - pocet mernych jednotiek hodnotenej stavby,

VSHy, - priemerné véeobecna hodnota stavby uréena porovnavanim na mernt jednotku v €/m?.

Porovnanie treba vykonat' na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podiahova plocha,
dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odlignosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu.
Hlavné faktory porovnavania:
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a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),

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

c) konstrukéneé a fyzické (Standard, nad$tandard, podstandard, prislugenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutefnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylugit vsetky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajlicim a kupujlcim, stav tiesne predavajlceho
alebo kupujuceho a pod).

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

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

Metoda porovnavania

Pre pouZitie porovnavacej metédy je potrebny stbor miniméine troch ponukovych alebo realizovanych
kupnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia v&eobecnej hodnoty
metddou porovnavania je podia vztahu:

VSHPOZ =M. VSHMJ [€]

kde

M - vymera hodnoteného pozemku v m?,

VSHu,; - priemerna véeobecna hodnota pozemku uréena porovn&vanim na mernd jednotku v €/m?.

Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (1 m® pozemku) s prinliadnutim na odlignosti
porovnavanych pozemkov a ochodnocovaného pozemku.
Hlavné faktory porovnavania:

1) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spésob 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
kancelaril) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylugit vetky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajucim a kupujicim, stav tiesne predavajiceho
alebo kupujliceho a pod).

Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou buducich od&erpatelnych zdrojov pogas éasovo
neobmedzeného obdobia podla vztahu

(674
VH oy = - [€]

kde

OZ - odCerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom hospodareni
formou prenajmu pozemku. Pri polnohospodarskych a lesnych pozemkoch je mozné v
odévodnenych pripadoch pouzit' disponibilny vynos z pofnohospodarskej alebo lesnej vyroby.
Stanovi sa ako rozdiel hrubého vynosu a nakladov [€/rok],

k — urokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera
zohladfuje aj zatazenie dariou z prijmu.

b) Vlastnicke a evidenéné tdaje:

Vypis z katastra nehnutelnosti, List viastnictva ¢. 32 vytvoreny cez katastralny portal diia 09.07.2025.

Okres - Dunajska Streda, Obec- Kralovitove Kradany, Katastralne Uzemie - Kralovitove Kradany.

CAST A. Majetkovéa podstata:

Parcely registra ,,C" evidované na katastralnej mape

parc. ¢. Vymerav m2 Druh pozemku Spésob vyuz.p. Umiest.poz. Pravny vztahDruh ch.n.
86/1 143 Zastavané plochy a nadvoria 15 1
86/2 80 Zastavané plochy a nadvoria 15 1
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86/3 338 Zastavané plochy a nadvoria 18 1
86/4 187 Zastavané plochy a nadvoria 16 1
Legenda:

Spésob vyuZitia pozemku:

15 - Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacend stpisnym &islom
16 - Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznacena stipisnym &islom
18 - Pozemok, na ktorom je dvor

Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemky umiestnené v zastavanom tzem/ obce.

Druh chranenej nehnutelnosti:

501 - Chranena vodohospodarska oblast

Stavby

slpisné na parcele druh popis umiestnenie
gislo gislo stavby stavby stavby

83 86/1 10 rodinny dom 1

349 86/2 10 Pristavba k RD 1

350 86/4 20 vedlajsia budova 1

Legenda:

Druh stavby:

10 - Rodinny dom

20 - Ina budova

Kéd umiestnenia stavby:

1 - Stavba postavana na zemskom povrchu

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

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik

1 Jankovi¢ Lubo$ r. Jankovi¢, Lu&na 819/15, Vranov nad Toplou, PSC 093 01, SR,
Datum narodenia: 05.01.1989
Spoluvlastnicky podiel 1M

Titul nadobudnutia:

- Oznamenie o uréeni s¢.¢.06/2020,GP.¢.G1-615/2020,-¢.2.35/20.

- Oznamenie o uréeni s¢.£.06/2020,-¢.2.36/20.

- kiipna zmluva vklad povoleny dfia 25.2.2021 - ¢.z.8/2021

CAST C Tarchy

- Zalozné pravo v prospech Slovenskej sporitefne, a.s., Tomasikova 48,832 37 Bratislava IC0:00 151 653
na pozemky C KN parc.¢.86/1,86/2,86/3,86/4,rodinny dom so s&.83 na pozemku s parc.¢.86/1,pristavba k
rodinnému domu so s¢.349 na pozemku s parc.¢.86/2,vedlaj$ia budova so s¢.350 na pozemku s
parc.&.86/4,podla V-461/2021 vkiad povoleny diia 10.02.2021 - .z.5/2021

Iné udaje: Bez zapisu

Poznamka:

- Oznamenie o zakati vykonu zaloZného prava zaloZznym veritelom: Slovenska sporitelna, a.s,,
Tomasikova 48, 83237 Bratislava, ICO: 00 151 653, SR, formou dobrovolnej drazby, P59/2025,- &.z.
4/2025

- Zacatie vykonu zaloZzného prava V8eobecnej Gverovej banky, a.s, (V-3391/2019) formou dobrovolnej
drazby - 1104/25

c) Udaje o obhliadke predmetu postidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim bola stanovena difia 05.08.2025. Nakolko v Gase
Setrenia nebola spristupnena nehnutefnost, boli zadavatelom poskytnuté prilohy (situacia a pédorys
rodinného domu a vek stavby bol predlozeny Eestnym prehlasenim, kedy stavba rodinného domu bola
dana do uZivania pred rokom 1975) a znalecky posudok &. 2/2021, vypracovany Ing. Pavol Minarik. Z
toho dévodu ohodnocujem nehnutefnost na zaklade poslednych skutoénosti, prediozenych zadavatefom.
Fotodokumentacia rodinného domu od ulice bola vyhotovena znalcom dia 05.08.2025.
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d) Technicka dokumentacia:
Z predlozeného ZP &. 2/2021 som pouzila prilohy, potvrdenie veku stavby rodinného domu, situaciu a
podorys rodinného domu.

e) Udaje katastra nehnutefnosti:

Ohodnocované nehnutefnosti st na zaklade LV &. 32 vo vyluénom viastnictve Jankovi¢ Lubos r.

Jankovi¢, nar. 05.01.1989, bytom Laéna 819/15, Vranov nad Toplou, PSC 093 01, SR, so
spoluviastnickym podielom 1/1. Nehnutefnost' nadobudnuta: - Oznamenie o uréeni
s¢€.€.06/2020,GP.¢.G1-615/2020,-¢.2.35/20, Oznamenie o uréeni s¢.6.06/2020,-¢.2.36/20, kipna zmluva
vklad povoleny diia 25.2.2021 - ¢.2.8/2021

Predmetom ohodnotenia su nehnutelnosti evidované na LV ¢&. 32 v k.U. Kralovitove Kra¢anz - rodinny
dom sup.¢. 83 postaveny na parc.¢. 86/1, pristavba k RD sUp.&. 349 na parc.¢. 86/2, vedlaj$ia budova
sup.¢. 350 postavena 86/4. K stavbam patria pozemky, KN evidovany ako zastavané plochy a nadvoria,
parc.¢. 86/1-86/4. Vyuzitie stavby domu a pozemkov suhlasi s evidenciou nehnutefnosti.

Na ohodnocovanych nehnutefnostiach je viazana tarcha: - Zalozné pravo v prospech Slovenskej
sporitelne, a.s.,

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:
Rodinny dom - sup.&. 83 postaveny na parc.¢. 86/1, k.U. Kralovi¢ove Kragany

pristavba k RD, dielfia - sup.€. 349 postavena na parc.¢. 86/2, k.u. Kralovitove Kragany
VedTlajsia budova, sklad - sip.€. 350 postavena na parc.&. 86/4, k.u. Kralovitove Kragany
Vonkajsie upravy- elektricka, kanaliza¢na pripojka, Zumpa, spevnené plochy, plot, 2x studfia
Pozemky:- parc.&. 86/1 - 86/4, k.0. Kralovicove Kraéany

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia:
- Ziadne

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

Uzemny plén k.u. Kralovidove Kradany, okr. Dunajska Streda

Dominantné funkcie: - byvanie v rodinnych domoch

- Uzemny plan (navrh) z roku - 2024

file:///C:/Users/lenovo/AppData/L ocal/Temp/Rar$Dla14460. 1147 1/Informat%C3%ADvna%20pr%C3%ADI
0ha%20k%20Spr%C3%A 1ve.pdf

2. STANOVENIE TECHNICKEJ HODNOTY

2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)
2.1.1 Deliia - pristvba k RD - sup.¢. 349, parc.¢. 86/2

POPIS STAVBY

V éase Setrenia, nebola ohodnocovana nehnutel'nost’ spristupnend, z toho dévodu som prevzala
popis, zastavanu plochu, rozpoctovy ukazovatel zo ZP €. 2/2021 vypracovany Ing. Pavol Minarik
poskytnuty zadavatelom.

Nehnutefnost’ bola v &ase Setrenia v zlom, neudrziavanom stave, vyZaduje si rozsiahlu
rekonstrukeiu.

Pristavba dieine k rodinnému domu je rieSena ako nepodpivnitend budova s jednym nadzemnym
podlaZzim s miernou sedlovou strechou. Stavba je umiestnena po pravej strane rodinného domu. Podla
materialov nosnych konstrukcii a pouzitej technoldgie vystavby je predpokiad, Ze stavba bola vybudovana
v 80. rokoch. Dispozi¢ne usporiadanie podlaZia je zrejmy z dispozi¢ného nadértu, ktory je v prilohe
posudku. Pristavba je napojena na elektricku siet z rodinného domu.

Popis technického vybavenia stavby:

Zaklady su betonové patky. Nosnou konstrukciou st ocelové stipy. Stre$né konstrukcia je z ocelovych
priehradovych nosnikov. Strop tvori drevotrieskovy podhlad so zateplenim. Obvodové steny su prevazne
z drevotriesky. Okna su plastové alebo zo sklolaminatovych vinoviek. Dvere su plechové alebo drevené.
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Znalec: Ing. Dagmar Jandovic¢ova

Cislo posudku: 156/2025

Brana je lamelova na elektricky pohon s dialkovym ovladanim. Podlahu tvori beténova plocha s naterom.
Technicky stav a opotrebenie stavby je primerané veku, pouZitej konstrukcii, technol6gie vystavby a
spdsobe beznej udrzby. V ramci prestavby bol rodinny dom kompletne rekonstruovany, pricom boli
vymenené v&etky konstrukéné prvky kratkodobej Zivotnosti. Na zaklade tychto skutodnosti bolo

opotrebenie poc&itané linearnou metédou.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 812 18 budovy priemyslu tazby a Upravy paliv a rid
KS: 2301 Banske stavby a tazobné zariadenia

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypoéet Obstavany priestor [m®]

Zaklady
(7,00*10,00+7,90*0,85)*0,25 19,18
Vrchna stavba
(7,00*10,00+7,90*0,85)*3,25 249,32
Zastresenie
(7,00%10,00+7,90*0,85)*(4,00-3,25)/2 28,77
Obstavany priestor stavby celkom | 297,27
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpocétovy ukazovatel: RU =2 156/ 30,1260 = 71,57 €m"®
Koeficient konstrukcie: ki = 1,032 (kovova)
Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vy$ky objektu

Podlazie ’Cislo| Vypocet ZP I ZP [m? |Repr.| Vypoéet vysky (h) | h [m]
Nadzemné 1 (7,00*10,00+7,90*0,85) 76,72 Repr. 3,25 3,25

Priemerna zastavana plocha:
Priemerna vyska podlazi:

(76,72) / 1= 76,72 m?
(76,72 * 3,25) / (76,72) = 3,25 m

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu:

Koeficient vplyvu konstrukénej vy$ky podlazi objektu:

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

kzp =0,92 + (24 /76,72) = 1,2328

kvp = 0,30 + (2,10 / 3,25) = 0,9462

Cislo Nazov Ce;g ‘& 5’ g:|ie' Koef. $tand. ks; Uprz\?*pf:ielu szg:s;g:gijel
P stavby [%]
Konstrukcie podfa RU

1 Zaklady vrat. zemnych prac 8,00 1,00 8,00 12,82

2 Zvislé konstrukcie 21,00 1,00 21,00 33,65

3 Stropy 11,00 1,00 11,00 17,63

4 ZastreSenie bez krytiny 6,00 1,00 6,00 9,62

5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 3,21

6 Klampiarske kon&trukcie 1,00 0,00 0,00 0,00

7 Upravy vnutornych povrchov 6,00 0,00 0,00 0,00

8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 0,00 0,00 0,00

9 Vnutorné keramické obklady 1,00 0,00 0,00 0,00

10 Schody 3,00 0,00 0,00 0,00
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Znalec: Ing. Dagmar Jan&ovicova &islo posudku: 156/2025

11 Dvere 3,00 0,20 0,60 0,96
12 Vréta ' 1,00 1,50 1,50 2,40
13 Okna 5,00 0,20 1,00 1,60
14 Povrchy podlah 3,00 0,50 1,50 2,40
15 Vykurovanie 4,00 0,50 2,00 3,21
16 Elektroinstalacia 6,00 0,80 4.80 7.69
17 Bleskozvod 1,00 0,00 0,00 0,00
18 Vnutorny vodovod 2,00 0,00 0,00 0,00
19 Vnutorna kanalizacia 2,00 0,00 0,00 0,00
20 Vnutorny plynovod 0,00 0,00 0,00 0,00
21 Ohrev teplej vody 2,00 0,00 0,00 0,00
22 Vybavenie kuchyn 0,00 0,00 0,00 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 3,00 1,00 3,00 4,81
24 \Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00
25 Ostatné 5,00 0,00 0,00 0,00
spolu | 100,00 62,40 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =62,40/100 = 0,6240
Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: keu = 3,992
Koeficient vyjadrujtci Gzemny vplyv: ky = 0,95
Vychodiskova hodnota na MJ: VH =RU * Koy * ky * kzp * kyp * kg * ky [€/m3]

VH = 71,57 €/m° * 3,992 * 0,6240 * 1,2328 * 0,9462 * 1.032 *
0,95

VH = 203,8849 €/m°®
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zagiatok uzivania | Virok] | Tlrok] | Z[rokl | O[%] | TS [%]
Delfia - pristvba k RD -
stp.&. 349, parc.é. 1985 40 20 60 66,67 33,33
86/2

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ] Vypoéet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 203,8849 €/m® * 297,27 m® 60 608,86
Technicka hodnota 33,33 % z 60 608,86 € 20 200,93

2.1.2 Sklad - sup.¢. 350, parc.c. 86/4

POPIS STAVBY

V case Setrenia, nebola ohodnocovana nehnutelnost’ spristupnené, z toho dévodu som prevzala
popis, zastavanu plochu, rozpoctovy ukazovatel zo ZP ¢. 2/2021 vypracovany Ing. Pavol Minéarik
poskytnuty zadavatelom.

Nehnutefnost' bola v &ase S$etrenia v zlom, neudrZiavanom stave, vyZaduje si rozsiahlu
rekonstrukciu.

Stavba skladu je rieSend ako nepodpivni¢ena budova s jednym nadzemnym podiazim s miernou
sedlovou strechou. Stavba je umiestnena v pravom zadnom rohu pozemku. Podla materialov nosnych
konstrukcii a pouzitej technolégie vystavby je predpoklad, Ze stavba bola vybudovana v 70. rokoch.
Dispozi¢né usporiadanie podlaZia je zrejmé z dispoziéného nacrtu, ktory je v prilohe posudku. Stavba je

Strana 9




Znalec: Ing. Dagmar Jandovitova éislo posudku: 156/2025

napojena na elektrickt siet' z rodinného domu. V favom prednom rohu budovy je studfia na Gzitkov(l
vodu.

Popis technického vybavenia stavby:

Zaklady su beténove pasy. Nosnou konstrukciou st murované steny. Stre$na konétrukcia je z drevenych
tramov s ocelovymi tiahlami. Obvodoveé steny si murované omietané. Okna su drevené zdvojené. Vrata
su ocelovej konstrukcie s drevotrieskovou vyplfiou. Podlahu tvori beténova plocha s naterom. Technicky
stav a opotrebenie stavby je primerané veku, pouzitej konstrukcii, technoldgie vystavby a spésobe beznej
udrzby. V ramci prestavby bol rodinny dom kompletne rekonstruovany, pricom boli vymenené véetky
konstrukéné prvky kratkodobej Zivotnosti. Na zaklade tychto skutoénosti bolo opotrebenie pocitané
linearnou metédou.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 812 74 budovy pre skladovanie priemyslovych polotovarov a surovin
KS: 1252 Nadrze, sila a sklady

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocéet Obstavany priestor [m’]
Zaklady
(8,30*22,75)*0,25 47,21
Vrchna stavba
(8,30%22,75)*2,10 396,53
Zastresenie
(8,30*22,75)*(3,70-2,10)/2 151,06
Obstavany priestor stavby celkom | 594,80

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoétovy ukazovatel: RU =2 055/ 30,1260 = 68,21 €/m®
Koeficient konstrukcie: kg = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vy$ky objektu

Podlazie |Cislo | Vypodet ZP | zPm?Y [Repr.] Vypoéet vysky (h) [h [m]
Nadzemné 18,30%22,75 188,83 Repr. 2,10 2,1
Priemerna zastavana plocha: (188,83) / 1 = 188,83 m?

Priemerna vyska podlazi: (188,83 *2,1)/(188,83)=2,10m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp = 0,92 + (24 / 188,83) = 1,0471
Koeficient vplyvu konstrukénej vysSky podlazi objektu: kyp =0,30 +(2,10/2,1) = 1,3000

Vypocéet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Gislo Nazov c‘:{‘g‘& i’ggfe' Koef. stand. ks; Up"i‘:j'}’::iefu cﬁ:zgtpe?ﬂjel
] ; stavby [%]
Konstrukcie podfa RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 13,00 1,00 13,00 18,60
2 Zvislé konstrukcie 30,00 1,00 30,00 42,92
3 Stropy 14,00 0,00 0,00 0,00
4 Zastredenie bez krytiny 7,00 1,00 7,00 10,01
5 Krytina strechy 3,00 0,80 2,40 3,43
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 0,50 0,50 0,72
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7 Upraw vnuatornych povrchov 4,00 1,00 4,00 5.72
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 429
9 Vnitorné keramické obklady 0,00 0,00 0,00 0,00
10 Schody 2,00 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 2,00 0,00 0,00 0,00
12 Vrata 3,00 0,50 1,50 2,15
13 Okna 3,00 0,50 1,50 2,15
14 Povrchy podlah 3,00 1,00 3,00 4,29
15 Vykurovanie 0,00 0,00 0,00 0,00
16 Elektroinstalacia 6,00 0,50 3,00 429
17 Bleskozvod 1,00 0,00 0,00 0,00
18 Vnutorny vodovod 0,00 0,00 0,00 0,00
19 Vnutorna kanalizacia 0,00 0,00 0,00 0,00
20 Vnutorny plynovod 0,00 0,00 0,00 0,00
21 Ohrev teplej vody 0,00 0,00 0,00 0,00
22 Vybavenie kuchyii 0,00 0,00 0,00 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 0,00 0,00 0,00 0,00
24 Vytahy 0,00 0,00 0,00 0,00
25 Ostatné 5,00 0,20 1,00 1,43
|spolu 100,00 69,90 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: ky = 69,90 / 100 = 0,6990
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcy = 3,992
Koeficient vyjadrujtici Gzemny vplyv: km = 0,95
Vychodiskova hodnota na MJ: VH =RU *kcy * ky * kzp * kye * kk * ky [€lm3]
VH = 68,21 €/m®* 3,992 * 0,6990 * 1,0471 * 1,3000 * 0,939 *
0,95
VH =231,1194 €m®
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zadiatok uzivania [ Virokl | Tlrok] | Z[rok] | ol | Tsrwl

Sklad - stp.¢. 350,
parc.¢. 86/4 1975 50 30 80 62,50 37,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypoéet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 231,1194 €/m® * 594,80 m° 137 469,82
Technicka hodnota 37,50 % z 137 469,82 € 51:661.18

2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Plot uliény

Ulieny plot, vybudovany na beténovych zakladoch a podmurovky s vyplfiou zo strojového pletiva, kde su
osadené vrata a vratka.
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Znalec: Ing. Dagmar Janéovicova éislo posudku: 156/2025

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
[ Pol. Popi . o .
& opis Pocet MJ | Body/MJ | Rozpottovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kameria a beténu 28,00m 700 23,24 €/m
Spolu: 23,24 €lm

3. Vypli plotu:

:ﬁps”t(r;juvého pletiva na ocelové alebo beténové 39,20m> 380 12,61 €/m
4. Plotové vrata:

a) plechové piné 1ks 7435 246,80 €/ks
5. Plotové vratka:

a) plechové plné 1 ks 4050 134,44 €/ks
Dizka plotu: 28,00 m
Pohfadova plocha vyplne: 28,00*1,40 = 39,20 m?
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 3,992
Koeficient vyjadrujtci izemny vplyv: kw = 0,95
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | zaciatok uzivania | V[rok] | T[rok] | ziokl | ol [ TS[%]
Plot uliény 1965 60 5 65 92,31 7,69

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypodet Hodnota [€]
* V. Z *
Technicka hodnota 769%z5788,23€ 44511

2.2.2 Studna - narazana, parc.¢. 86/1

NaraZana studna sa nachadza v kupelni rodinného domu spolu s elektrickym &erpadlom, na &erpanie
podzemnej Uzitkovej vody.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 825 7 Studne a zachyty vody

KS: 222 2 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Typ: narazana
Hibka: 12m
Priemer: 52 mm
Poéet elektrickych cerpadiel: 1
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Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 3,992
Koeficient vyjadrujtici Uzemny vplyv: km = 0,95
Rozpocétovy ukazovatel: 4763 €/m

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov |Zaéiatok uiivania| V [rok] J T [rok] | Z [rok] [ 0O [%] | TS [%]

Studria - narazana,
parc.&. 86/1 2015 10 70 80 12,50 87,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov f Vypoéet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (47,63 €/m * 12m + 422,23 €/ks * 1ks) * 3,992 * 0,95 3768,85
Technicka hodnota 87,50 % z 3 768,85 € 3297,74

2.2.3 Studna - narazana, parc.¢. 86/4

Narazana studria sa nachadza v sklade spolu s elektrickym ¢erpadlom, na &erpanie podzemnej UZitkovej
vody.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 825 7 Studne a zachyty vody
KS: 222 2 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Typ: narazana
Hibka: 12 m
Priemer: 52 mm
Pocet elektrickych ¢erpadiel: 1
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: key = 3,992
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km = 0,95
Rozpocétovy ukazovatel: 47,63 €/m
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatok uzivania | V[rok] | Tlrokl | Z[rok] | O[%] | TS[%]
Studfia - nardzana,
parc.&. 86/4 1985 40 40 80 50,00 50,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypo&et Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (47,63 €/m * 12m + 422,23 €/ks * 1ks) * 3,992 * 0,95 3 768,85
Technicka hodnota 50,00 % z 3 768,85 € 1 884,43
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2.2.4 Pripojka NN

Ide o zemnu elektricku pripojku.

ZATRIEDENIE STAVBY

Koéd JKSO: 828 7 Elektricke rozvody

Kod KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikaéné rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.q) kablova pripojka vzdusna Cu 4*16 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 390/30,1260 = 12,95 €/bm
Pocéet kablov: 1

Rozpoétovy ukazovatel za jednotku navyse: 7,77 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 6,00 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 3,992

Koeficient vyjadrujuici Gizemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov |Zaéiatok uiivania| V [rok] | T [rok] | Z [rok] | O [%] | TS [%]
Pripojka NN 2015 10 40 50 20,00 80,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 6 bm* (12,95 €/bm + 0 * 7,77 €/bm) * 3,992 * 0,95 294 67
Technicka hodnota 80,00 % z 294,67 € 235,74

2.2.5 Kanaliza¢na pripojka

Kanaliza&na pripojka vedena z rodinného domu do Zumpy.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

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

Rozpoétovy ukazovatel za mernt jednotku: 855/30,1260 = 28,38 €/bm
Poéet mernych jednotiek: 2,00 bm

Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: key = 3,992

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: ky = 0,95
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TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zagiatok uzivania |V [rok] | Tirokl [ Zrokl | O[%l | TS [%]
Kanalizaéna pripojka 2015 10 50 60 16,67 83,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 2 bm * 28,38 €/bm * 3,992 * 0,95 215,26
Technicka hodnota 83,33% z 215,26 € 179,38

2.2.6 Zumpa - parc.é&. 129/1

Zumpa, z plastovej konstrukcie s poklopom sa nachadza vedfa rodinného domu na pozemku parc.&.
129/1.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Koéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.5. Zumpa - beténova monoliticka aj montovana (JKSO 814 11)
Rozpoétovy ukazovatel za merni jednotku: 3250/30,1260 = 107,88 €/m3 OP
Poé&et mernych jednotiek: 7,85 m® OP

Koeficient vyjadrujiici vyvoj cien: kou = 3,992

Koeficient vyjadrujici tizemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatok uzivania | V[rok] | T [rok] | zrokl | o[l | TS[%
Zumpa - parc.&. 129/1 2015 10 50 60 16,67 83,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 7,85 m®> OP * 107,88 €/m3 OP * 3,992 * 0,05 3211,62
Technicka hodnota 83,33%z3211,62€ 2676,24

2.2.7 Spevnené plochy

Spevnené ploty z monolitického beténu tvoria éast' dvora, pozemku parc.&. 86/3.

ZATRIEDENIE STAVBY
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Kéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Kéd KS: 2112 Miestne komunikacie
Kéd KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategédria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)
Bod: 8.2. Plachy s povrchom z monolitického beténu
Polozka: 8.2.a) Do hrabky 100 mm

Rozpoétovy ukazovatel za merni jednotku: 260/30,1260 = 8,63 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 338,00-
(0,60%43,00+6,00*7,00+4,70*5,50/2+14,00*7,00/2) = 208,28 m* ZP

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,992

Koeficient vyjadrujici Gizemny vplyv: knm = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | ol | Tsra
Spevnené plochy 1985 40 20 60 66,67 33,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 208,28 m? ZP * 8,63 €/m2 ZP * 3,992 *0,95 6 816,67
Technicka hodnota 33,33% z6 816,67 € 2272,00
2.3 ZLUCENE STAVBY

2.3.1 Rodinny dom s hospodarskou ¢ast’ou stp.¢. 83, parc.¢. 86/1,
krafovske Kra¢any

2.3.1.1 Rodinny dom s.€. 83, parc.¢. 86/1, Krafovske Kraany, okr. Dunajska Streda

POPIS STAVBY

V ¢case Setrenia, nebola ohodnocovana nehnutelnost’ spristupnend, z toho dévodu som prevzala
popis, zastavanu plochu, rozpoétovy ukazovatel’ zo ZP é. 2/2021 vypracovany Ing. Pavol Minarik
poskytnuty zadavatelom.

Nehnutefnost' bola v &ase Setrenia v zlom, neudrziavanom stave, vyzaduje si rozsiahlu
rekonstrukciu.

Rodinny dom je rieSeny ako samostatne stojaci, nepodpivni¢eny dom s jednym nadzemnym podlazim so
sedlovou strechou. Dom je umiestneny v lavej prednej &asti pozemku. Podla pougzitych nosnych
konstrukceii a technologickych postupov stavba pozostava z dvoch odlignych objektov. Predna obytna
Cast rodinného domu bola postavena v niekedy v medzivojnovom obdobi a zadna hospodarska &ast
niekedy v 80. rokoch. Dispozitné usporiadanie podlazia je zrejmé z dispozi¢ného naértu, ktory je v
prilohe posudku. Rodinny dom je napojeny na verejnu elektrickt siet. Splaskové vody st odvadzané do
vlastnej Zumpy na obecnom pozemku po lavej strane domu. Pitna voda je erpana z viastnej studne v
kapefni domu. Stavba sa vo zvislom &leneni vyrazne lisi typom konstrukcie a G&elom podfa zatriedenia do
klasifikacie stavieb (predna obytna ¢ast a zadna hospodarska ¢ast ), vychodiskova hodnota sa preto
stanovi ako sucet ohodnoteni tychto jednotlivych ¢asti. Rodinny dom - obytna &ast’

Obytna &ast' rodinného domu je rieSena ako nepodpivni¢eny dom s jednym nadzemnym podlazim a
sedlovou strechou. Dom je umiestneny v lavej prednej &asti pozemku. Dispoziné usporiadanie podlazia
je zrejmé z nacrtu, ktory je prilohou posudku. V mieste stavby je moZnost napojenia na verejn
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elektrickd, vodovodnu, telefénnu a plynovd siet. Dom je napojeny na elekirinu, viastnd studiiu a viastnd
Zzumpu. Za domom je hospodarska ast domu. Po pravej strane je pristavba dielne.

Popis technického vybavenia stavby:

Zaklady - beténové - objekt bez podzemného podlaZia s vodorovnou izolaciou. Zvislé nosné konstrukcie -
murovaneé v skladobnej hr. nad 50 do 60 cm. Deliace konstrukcie - tehlové. Vodorovné nosné konstrukcie
- stropy - s rovnym podhladom drevené tramové. Krov - vaznicovy sedlovy. Krytina strechy na krove -
plechova pozinkovana. Klampiarske konstrukcie strechy - z pozinkovaného plechu uplné. Fasadne
omietky - vapenné zdrsnené. Vnuiorné omietky - vapenné stierkové plstou hladené; vnutorné obklady -
keramické. Dvere - Zaluziové. Okna - plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim. Okenné Zaluzie -
plastové. Podlahy obytnych miestnosti - velkoplosné parkety. Dlazby a podlahy ost. miestnosti -
keramické dlazby. Vybavenie kuchyne - sporak elektricky s elektrickou rirou a keramickou platiiou,
odsavac par, drezové umyvadlo nerezové, kuchynska linka z materidlov na baze dreva. Vybavenie
kupelne - vana plastova rohova, - umyvadlo, vodovodné batérie pakové nerezové , zachod splachovaci.
Kozub - s uzatvorenym ohniskom. Zdroj vykurovania - elektrické konvertory. Vnutorné rozvody vody - z
plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja, zdroj teplej vody zasobnikovy ohrievaé
elektricky. Vnutorné rozvody kanalizacie - plastové. Elektrointalacia - svetelna a motoricka, elektricky
rozvadza¢ - s automatickym istenim. Nosné konstrukcie muriva nevykazuji pukliny spdsobené
nerovnomernym sadanim zakladovej §kary stavby, ani znaky navihania od zemnej vihkosti. Technicky
stav a opotrebenie konstrukcii je primerané veku, pouzitej technologie a beznej Udrzbe. Na zaklade
tychto skutoénosti predpokladam zivotnost stavby na 100 rokov.

Zatriedenie objektu:

Pre ugely stanovenia vychodiskovej hodnoty nehnutelnosti sa podia pouzitej metodiky jedné o rodinny
dom, &im sa rozumie budova uréena predovsetkym na rodinné byvanie so samostatnym vstupom z
verejnej komunikacie, ktora ma najviac tri byty, dve nadzemné podlazia a podkrovie a podlahova plocha
na byvanie predstavuje viac ako 50% z celkovej podlahovej plochy. Nakolko objekt, ktory je predmetom
tohto posudku vyhovuje hore uvedenym kritériam, budova je ohodnocovana ako rodinny dom.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy

MERNE JEDNOTKY

% Zaciatok P . 2
Podlazie Whania Vypoéet zastavanej plochy ZP [m~] kzp
1. NP 1930 5,60*17,15 94,33 120/94,33=1,272
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpodtovy ukazovatel je vytvoreny po podiaZiach na mern jednotku m? ZP podra zasad uvedenych v
pouzitom kataloégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod | Polozka Hodnota

2 Zaklady

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

4.1.b murované z tehal (plna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 50 1565

do 60 cm
5 Deliace konstrukcie

5.1 tehlové (prie¢kovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160
6 Vnutorné omietky

6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

71bs rovnym podhladom drevené tramové 760
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8 Krovy

8.3 véznicové sedlové, manzardové 875
10 Krytiny stréchy na krove

10.1.c plechové pozinkované 570
12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.a z pozinkovaného plechu Gplné strechy (Zlaby, zvody, kominy, prieniky, snehové 65

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

13.3 z hlinikového plechu 25
14 Fasadne omietky

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

17.8 zvlakove 110
18 Okna

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530
20 Okenice a vonkajsie rolety

20.2 plastové 105
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyri)

22.1 parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, vefkoplogné parkety (dreveng, laminatové) 355
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzaéov)

25.1 svetelna, motoricka 280
28 Zabezpecovacie zariadenie (rozvod pod omietkou)

- vyskytujuca sa poloZka 135
30 Rozvod vody

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

|Spolu 6945

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (3 ks) 30
34 Zdroj teplej vody _

?:Qsizésobnikovy ohrievag elektricky, plynovy alebo kombinovany s tstrednym vykurovanim 65
35 Zdroj vykurovania

35.2.a lokéine - elektrické konvertory (4 ks) 140
36 Vybavenie kuchyne alebo pragovne

36.1 sporak elekiricky s elektrickou rirou a keramickou platiiou (1 ks) 200

36.7 odsavac par (1 ks) 30

36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastoﬁé (1 ks) 30

S?n )11 kuchynska linka z materialov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej §irky) (2.5 138
37 Vnitorné vybavenie

37.4 vaia plastova rohova alebo s virivkou (1 ks) 115

37.5 umyvadlo (1 ks) 10
38 Vodovodné batérie

38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35

38.3 pakoveé nerezove (2 ks) 40
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38.4 ostatné 3ks) 45
39 Zachod
39.1 spléchovaci so zabudovanou nadrzkou v stene (1 ks) 80
40 Vnutorné obklady
40.2 prevaznej ¢asti kupelne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80
40.4 vane (1 ks) 15
40.6 WC min. do vy3ky 1 m (1 ks) 30
40.7 kuchyne min. pri sporéku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15
42 Kozub
42.2 s uzatvorenym ohniskom (1 ks) 200
45 Elektricky rozvadzaé
45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240
Spolu 1538

Hodnota RU na m® zastavanej plochy podlaZia:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 3,992
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: kw = 0,95

Podlazie | Vypoéet RU na m? ZP Hodnota RU [€Im2]
1. NP (6945 + 1538 * 1,272)/30,1260 295,47
TECHNICKY STAV

Vypodéet opotrebenia analytickou metédou so stanovenim Zivotnosti kubickou metédou

Cislo Nazov pg:;:}?‘&] uilit‘;zi " Zivotnost’ | Vek Opot[l;z?enie
1 Zaklady vrat. zemnych prac 11,32 1930 180 95 5,97
2 Zvislé konstrukcie 20,31 1930 150 95 12,86
3 Stropy 8,96 1930 150 95 5,67
4 Zastre$enie bez krytiny 6,78 1930 100 95 6,44
5 Krytina strechy 6,72 2015 70 10 0,96
6 Klampiarske konstrukcie 1,06 2015 70 10 0,15
7 Upravy vnit. povrchov 4,72 2015 60 10 0,79
8 Upravy vonk. povrchov 1,95 1985 60 40 1,30
9 Vnutorné ker. obklady 1,65 2015 50 10 0,33
10 Schody 0,00 1930 o 0 0,00
i} Dvere 1,30 2015 60 10 0,22
12 Vrata 0,00 1930 0 0 0,00
13 Okna 6,25 2015 60 10 1,04
14 Povrchy podlah 5,95 2015 60 10 0,99
15 Vykurovanie 1,65 2015 50 10 0,33
16 Elektroinstalacia 6,13 2015 50 10 1,23
17 Bleskozvod 0,00 1930 0 0 0,00
18 Vnutorny vodovod 1,83 2015 50 10 0,37
19 Vnutorna kanalizacia 0,35 2015 60 10 0,06
20 Vntorny plynovod 0,00 1930 0 0 0,00
21 Ohrev teplej vody 0,77 2015 40 10 0,19
22 Vybavenie kuchyi 4,69 2015 30 10 1,56
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23 Hygienické zariadenia a WC 2,42 2015 60 10 0,40

24 Vytahy 0,00 1930 0 0 0,00

25  Ostatné 5,19 2015 50 10 1,04
Opotrebenie 41,90%
Technicky stav 58,10%

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov 1 Vypoéet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 295 47 €/m*94,33 m2*3,992*0.95 105 700,58
Technicka hodnota 58,10% z 105 700,58 61 412,04

2.3.1.2 hospodarska ¢ast’ - Rodinny dom - stp.¢. 83

POPIS STAVBY

Rodinny dom - hospodarska ¢ast’

Hospodarska &ast rodinného domu je rieSena ako nepodpivni¢eny dom s jednym nadzemnym podlazim a
sedlovou strechou. Dom je umiestneny v favej zadnej Casti za obytnou Castou domu. Dispozitne
usporiadanie podlaZia je zrejmé z naértu, ktory je prilohou posudku. Dom je napojeny na elektrinu a
studfu z obytnej &asti domu a Zumpu po favej strane obytnej Casti domu.

Popis technického vybavenia stacby:

Zaklady - bez podmurovky, iba zakladové pasy. Zvislé nosné konstrukcie - murované z tehloblokov
hrabky nad 15 do 30 cm. Stropy - tramé&ekové s podhfadom a zateplenim. Krov - hambalkovy, krytina -
azbestocementové vinovky. Upravy vonkajsich povrchov - striekany brizolit. Upravy vnutornych povrchov
- vapenna hladka omietka. Dvere - hladké plné alebo zasklené, okna - zdvojené s dvojvrstvovym
zasklenim. Podlahy - hladeny betén s naterom. Vnutorné vybavenie - umyvadlo s batériou. Vnutorne
rozvody vody - len studenej. Vnutorné rozvody kanalizécie - zo splachovacieho zachodu a z kuchyne.
Vnutorné rozvody elektroingtalacie - len svetelna a poistky. Nosné konstrukcie muriva nevykazuju pukliny
spbsobené nerovnomernym sadanim zakladovej $kary stavby, ani znaky navlhania od zemnej vihkosti.
Technicky stav a opotrebenie konstrukcii je primerané veku, pouzitej technolégie a beZnej Udrzbe. Na
zaklade tychto skuto&nosti predpokladam zivotnost stavby na 80 rokov.

Zatriedenie objektu:

Drobné stavby su stavby, ktoré maju doplnkova funkciu pre hlavna stavbu (pre stavbu na byvanie,
obtianskeho vybavenia, pre vyrobu a skladovanie, pre individualnu rekreéciu a pod.) a ktoré nemézu
podstatne ovplyvnit Zivotné prostredie. Nakofko stavba, ktoréa je predmetom tohto posudku vyhovuje hore
uvedenym kritériam, budova je pre ucely ohodnotenia zatriedena ako drobné stavba. Jej konstrukene
vyhotovenie, pouzité stavebné materidly a pouZité technolégia vystavby su porovnatelné s drobnymi
stavbami podfa pouzitej metodiky a preto je tak stavba ohodnotena.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne
KS1: 127 1 Nebytové polnohospodarske budovy
KS 2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY

Podlazie ﬁ;ﬁi:’::: Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kzp
1. NP 1965 4,30%7,55+5,80*3,00 49,87 18/49,87=0,361
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpottovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m? ZP podra zasad uvedenych v
pouzitom katalogu.
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1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod I Polozka Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

2.3 bez podmurovky, iba zakladové pasy 615
3 Zvislé konstrukcie (okrem spoloénych)

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

4.2 traméekové s podhladom 360

4 6zateplenie minerainou vinou alebo polystyrénom miniméinej hrabky 10 cm alebo pod. 230
5 Krov

5.2 hambélkové 470
6 Krytina strechy na krove

6.6 azbestocementové vinovky, asfaltova lepenka 310
9 Vonkaj$ia uprava povrchov

9.2 striekany brizolit, vapenna Stukova omietka 370
10 Vnitorna Gprava povrchov

10.2 vapenna hladka omietka 185
12 Dvere

12.4 hladké plné alebo zasklené 150
13 Okna '

13.5 zdvojené a ostatné s dvojvrstvovym zasklenim 80
14 Podlahy

14.4 cementove dlazdice, liaty xylolit, hladeny beton s naterom 350
16 Rozvod vody

16.2 len studenej 25
18 Elektroinstalacia

18.4 len svetelna - poistky 190

|spolu 4595

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

22 Vrata

22.4 plechové alebo drevené otvaravé (1 ks) 295
23 Kanalizacia

23.1 zo splachovacieho zachodu (1 ks) 80

23.4 z kuchyne (1 ks) 30
25 'Vnﬁtorné vybavenie

25.5 umyvadlo s batériou (1 ks) 70

Spolu 475

Hodnota RU na m” zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujlci vyvoj cien: kcu = 3,992
Koeficient vyjadrujluci uzemny vplyv: kuw = 0,95

Podlazie I Vypoéet RU na m* ZP Hodnota RU [€Im2]
1. NP (4595 + 475 * 0,361)/30,1260 158,22
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TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie | zatiatok uzivania | V[rok] | T([rok] | Zwokl | o[kl | TS[%I
1. NP 1965 60 20 80 75,00 25,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ’ Vypocéet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 158,22 €/m**49,87 m?*3,992*0,95 29 923,67
Technicka hodnota 25.00% z 29 923,67 7 480,92

2.3.1.3 Vyhodnotenie - Rodinny dom s hospodarskou ¢ast'ou sup.c. 83, parc.¢. 86/1,
krafovske Krac¢any

Cislo | Nazov | Vychodiskova hodnota [€] | Technicka hodnota [€]
Rodinny dom s.&. 83, parc.€. 86/1,

| Krafovske Kragany, okr. Dunajska Streda 165 feae G1aiz,0e

2. hospodarska ¢ast - Rodinny dom - stp.¢. 83 29 923,67 7 480,92
|Spolu | 135 624,25 68 892,96

2.4 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ
HODNOTY

Néazov VYchodiskI;\iré hotizota Technicka hodnota [€]

Bytové a nebytové budovy (haly)

Delfa - pristvba k RD - stip.€. 349, parc.¢. 86/2 60 608,86 20 200,93

Sklad - sup.¢. 350, parc.c. 86/4 137 469,82 5155118
Celkom za Bytové a nebytové budovy (haly) 198 078,68 71 752,11
Plot uliény 5 788,23 445,11
Studne

Studnia - narazana, parc.c. 86/1 3768,85 329774

Studfa - narazana, parc.c. 86/4 3 768,85 1 884,43
Celkom za Studne ' 7 537,70 5182,17
Vonkajsie Gpravy

Pripojka NN 294,67 235,74

Kanalizaéna pripojka 215,26 179,38

Zumpa - parc.&. 129/1 321162 2 676,24

Spevnené plochy 6 816,67 2272,00
Celkom za VonkajSie upravy 10 538,22 5 363,36
o e e oa 2.6
Celkom: 357 567,08 151 635,71
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3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Malacky su okresné mesto na Slovensku, ktoré leZi v centre juZnej Gasti Zahorskej niZiny. Mestom
preteka potok Malina, ktory sa vlieva do rieky Morava  Malacky st napojené na cestnu siet cestami |. az
lIl. triedy prechadzajlicimi jej tzemim a nedaleka dialnica D2. Vzdialenost do hlavnych okolitych miest je
Bratislava - 25 km, Viedefi - 60 km, Gyér - 100 km, Brno - 100 km. Cez mesto prechadza dvojkofajna
elektrifikovana Zelezni¢na trat. V okrese Malacky sa nachadza Letisko Kuchyha, ktoré sa vsak pre civilné
ucely v sutasnosti nevyuziva.

Ohodnocovana nehnutelnost nachadzajica sa v lokalita je v zastavanom uzemi obce, s pristupom po
spevnenej asfaltovej komunikacii s verejnym osvetlenim. Mesto ma komplexnu siet obchodov a sluZieb,
nachadzaju sa okresny urad, kultirne zariadenia, Sportové arealy, posty, materské, zakladné, stredné
Skoly, nemocnica s poliklinikou, zdravotné strediska, ochotnicke divadio, kino, Palffiho kastiel, kostoly,
parky. Vybudovany je verejny vodovod, plynovod, kanalizacia, elektricky rozvod.

Pracovné moznosti v meste su vyborné, nezamestnanost je okolo 5%. Realitny trh je dobry v ocefiovane;
Casti mesta, dopyt s ponukou je nizsi. Miesto nie je zatazené negativnymi vplyvmi. V ocefnovanej lokalite
sa nevyskytuju zariadenia, ktoré by produkovali $kodlivé exhalaty. Hlavnou oceflovanou nehnutelnostou
je rodinny dom s prislu$enstvom, parc.¢. 24586, ul. Duklianskych hrdinov &. 23, Malacky.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Rodinny dom bol k datumu miestneho Setrenia nevyuzivany. Dispozi¢ne je vhodny na rodinné celoroéné
byvanie.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutefnosti:

Na ohodnocovanych nehnutelnostiach je viazana tarcha:

- Zalozné pravo v prospech V&eobecna Uverova banka, a.s.,

- Exekucny prikaz na zriadenie exeku&ného zalozného prava v prospech opravneného mBank SPOLKA
AKCYJNA, Prosta 18, 008 50 Varsava, ICO 00125452

- Exeku¢ny prikaz na zriadenie exekuéného zalozného prava v prospech opravneného SPP-distriblicia,
a.s., Mlynské nivy 44/B, 825 11 Bratislava,

- ExekuCny prikaz na zriadenie exeku¢ného zaloZného prava v prospech opravneného BENCONT
COLLECTION, a.s., ICO: 47967692, Vajnorska 100/A, 831 04 Bratislava

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 vypo&tu véeobecnej
hodnoty nehnutefnosti a stavieb®, vydanej USI ZU v Ziline. Vzhladom na velkost sidelného utvaru,
polohu, typ nehnutefnosti adopyt po nehnutelnostiach v danej lokalite je vo vypo&te uvaZované
s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,20.

Dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe, okolie nehnutelnosti je zastavané rodinnymi domami.
Moznost' parkovania na pozemku vo dvore a pred objektom, orientacia obytnych miestnosti je z ¢asti
vhodna z Casti nevhodna, nezamestnanost je do 10%, v blizkosti nehnutefnosti sa nenachadzaju
konflikine skupiny obyvatelov. Terén v okoli nehnutelnosti je rovinaty, nehnutefnosti napojené na
elektrickd pripojku, kanalizacia do Zumpy, voda z vlastnej studne. Nehnutefnost je dostupna pre
autobusovt a automobilovi dopravu, v blizkosti nehnutelnosti je bezny hluk od dopravy. Nepredpoklada
sa v blizkej budicnosti zmena funkéného vyuzitia na iné ucely ako na byvanie. Na pozemku nie je
rezerva plochy pre pripadné rozSirenie, vsiasnom stave nie je mozné dosahovat vynos
z ohodnocovanej nehnutelnosti nakofko si nehnutelnosti vyZaduju rozsiahlu rekonstrukciu, skladba
obyvatelstva v okoli - priemerna hustota. Ob¢&ianska vybavenost' na urovni malej obce - obecny urad,
posta a zakladna obcCianska vybavenost. Pristup k ohodnocovanej nehnutelnosti je po spevnenej
komunikacie s uli¢nym osvetlenim.
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Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,2

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:
et L

Trieda Vypocet Hodnota
1. trieda 11l trieda + 200 % = (0,200 + 0,400) 0,600
II. trieda Avritmeticky priemer Lall. triedy 0,400
lll. trieda Priemerny koeficient 0,200
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Ill. triedy 0,110
V. trieda Ill. trieda - 90 % = (0,200 - 0,180) 0,020

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdévodnenie Trieda keoi VA Vysldos;
Vi kepi*v
1 Trh s nehnutefnost’ami
. dopytv porovnani s ponukou je v rovnovahe Ml 0,200 13 2,60
2 Poloha nehnutePnosti v danej obci - vzt'ah k centru
obce
Casti ot:"ce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a I 0,400 30 12.00
vybranych sidlisk
3 Suéasny technicky stav nehnutefnosti
nehnutefnost vyZaduje rozsiahlu opravu, rekonstrukciu V. 0,110 8 0,88
4 Prevladajiica zastavba v okoli nehnutelnosti
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. . 0,600 7 4,20
5 Prislusenstvo nehnutelnosti
bez dopadu na cenu nehnutelnosti M. 0,200 6 1,20

6 Typ nehnutelnosti
priemerny - dom v radovej zastavbe, atriovy dom - s
predzahradkou, dvorom a zahradou, s dobrym . 0,200 10 2,00
dispoziénym rieSenim.
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera
nezamestnanosti
dostatoéné ponuka pracovnych moZnosti v dosahu

dopravy, nezamestnanost do 10 % I D400 ¢ 350
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

priemerna hustota obyvatelstva Il 0,400 6 2,40
9 Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam

orientacia hlavnych miestnosti ¢iastone vhodna a

giasto€ne nevhodna 1k 0,200 © 1.00
10 Konfiguracia terénu

rsg}:)lnaw, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do I 0,600 6 3.60
11 Pripravenost’ inzinierskych sieti v blizkosti stavby

?lektrlcké pripojka, vlastny zdroj vody, kanalizacia do V. 0.110 - 0,77

Zumpy
12 Doprava v okoli nehnutel'nosti

Zeleznica, alebo autobus V. 0,110 7 0,77
13 Obé&.

vybav.(trady,$kol.,zdrav.,obchody,sluzby, kultira)

obecny urad, posta, zakladna Skola |. stupen, lekar,

zubar, restauracia, obchody s potravinami a priem. V. 0,110 10 1,10

tovarom
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m V. 0,110 8 0,88

15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby
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bezny hluk a prasnost od dopravy Il. 0,400 9 3,60
16 MoZnosti zmeny v zastavbe-tizem.rozvoj,vplyv na
nehnut.
bez zmeny I, 0,200 8 1,60
17 Moznosti d'al$ieho rozsirenia
Ziadna moznost rozsirenia V. 0,020 7 0,14
18 Dosahovanie vynosu z nehnutefnosti
nehnutelnosti bez vynosu V. 0,020 4 0,08
19 Nazor znalca
problematicka nehnutelnost V. 0,110 20 2,20
|spolu | | | 180 44,62

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov | Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenc_iécie kep = 44,62/ 180 0,248
VEeobecna hodnota VSHs = TH * kpp = 151 635,71 € * 0,248 37 605,66 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.1.1 Pozemky - Krafovi¢ove Kraéany, okr. Dunajska Streda

POPIS

Ohodnocované pozemky parc.&. 86/1 - 86/4, evidované na LV ¢&. 32 ako zastavané plochy a nadvoria, sa
nachadzaju v okrajovej lokalite ur€enej pre zastavbu rodinnych domov v obci Kralovi¢ove Kragany, okres
Dunajska Streda. Pristup k pozemkom je po spevnenej asfaltovej komunikacii s verejny osvetlenim,
pozemku parc.€. 129/1 - LV €. 483, vo vlastnictve obce Kralovitove Kragany. Na pozemku parc.¢. 86/1 je
postaveny rodinny dom prepojeny s hospodarskou budovou sup.¢. 83, na pozemku parc.&. 86/2 je
pristavba - dielfta k RD sup.¢. 349, na pozemku parc.¢. 86/4 je postavena vedlajéia budova - sklad sup.¢.
350. Pozemok parc.¢. 86/3 tvori dvor, zahradu v ¢ase Setrenia v neudrziavanom stave. Okolitl zastavbu
tvoria objekty rodinnych domov. Pozemky st napojené na elektricku pripojku, kanalizacia do Zumpy, voda
z viastnej studne, sine¢né, osadené v rovinatom teréne.

Jednotkovl vychodiskov hodnotu pozemkov stanovujem v zmysle Vyhlasky MSSR 492/2004 Z.z. a
zmien v zmysle Vyhlasky MS SR 213/2017 Z.z. ako 45% z vychodiskovej hodnoty mesta Bratislava,
nakofko obec Kralovicove Kragany je obec so zvySenym zaujmom o klUpu pozemkov na vystavbu a
Bratislava je mesto z ktorého zvy$eny zaujem vyplyva.

Spolu ) . 2

Parcela Druh pozemku Vzorec vymera [m Podiel Vymera [m“]
86/1 zastavané plochy a nadvoria 143 143,00 11 143,00
86/2 zastavané plochy a nadvoria 80 80,00 Al 80,00
86/3 zastavané plochy a nadvoria 338 338,00 1M 338,00
86/4 zastavané plochy a nadvoria 187 187,00 11 187,00
Spolu
vymera 748,00
Obec: Kralovicove Kracany
Vychodiskova hodnota: VHy, = 45,00% z 66,39 €/m” = 29,88 €/m*
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Oznaéenie a nazov . Hodnota
koeficientu Hodnotenie koeficientu
3. obytné &asti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatelov a rekreacné
ks oblasti pre individualnu rekreaciu, centra obci do 5 000 obyvatelov,
koeficient vSeobecnej  obytné zony na predmestiach a priemyslové a polnohospodarske oblasti 1,00
situacie miest do 50 000 obyvatelov, obytné zény samostatnych obci v dosahu
miest do 50 000 obyvatelov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
ki $tandardnym vybavenim,
. , ... - rekreaéné stavby na individualnu rekreéaciu, 1,00
kosficient intenzity vyuZitia | nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport
so Standardnym vybavenim
ko N . . I
. : 2. obce so Zelezniénou zastavkou alebo autobusovou primestskou
koeﬁcnir;tf:ﬁg&avnych dopravou, doprava do mesta eSte vyhovujlica Q.85
kofici entkfFLmkc“:n &hio 3. plochy obytnych a rekreacnych Uzemi (obytna alebo rekreaéna 130
vyuzitia Uzemia poloha)
1] . . . o . .
koeficient technickej 3;;:":: ﬁz?;;)vybavenost‘ (moZnost napojenia na viac ako tri druhy 1,25
infrastruktiry pozemku ny
kz
koeficient povy3ujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypoéet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie I;P([)’O: 1,0071,00"085" 1,30 1,25 1,08" 1,3813
Jednotkova hodnota pozemku VSHwy = VHw * keo = 29,88 €/m? * 1,3813 41,27 €/m?
= * — 2 %
V&eobecna hodnota pozemku \é,?n}-zlpoz =M * VSHu, = 748,00 m" * 41,27 30 869,96 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nizov Véeobecna hodm_::ta

pozemku v celosti [€]
parcela €. 86/1 5 901,61
parcela ¢. 86/2 3 301,60
parcela &. 86/3 13 949,26
parcela ¢. 86/4 7 717,49
Spolu 30 869,96
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I1l. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Ulohou znalca podia objednavky na vypracovanie posudku bolo stanovenie v8eobecnej hodnoty rodinny
dom sup.&. 83 s prislusenstvom postavenom na pozemku parc. ¢ 86/1, pristavba k RD sup.C. 349,
postavena na pozemku parc.&. 86/2, vedlajsia budova sUp.¢. 350, postavena na pozemku parc.c. 86/4 v
k.G. Kralovitove Kragany a pozemkov parc.&. 86/1, 86/2, 86/3, 86/4, evidovanych na LV &. 32 v k.0
Krafovi¢ove Kragany, obec Kralovi¢ove Kragany, okr. Dunajska Streda.

V&eobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutefnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku diiu ohodnotenia, ktorl by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sitaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budl konat' s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnltkou.

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

V&eobecna hodnota polohovou diferenciaciou: 37 605,66 €
Ako vhodna metoda na stanovenie VSH stavieb bola pouzita metéda polohovej diferenciacie
Pozemky:

V3eobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie: 30 869,96 €

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzitd metdéda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | Vieobecna hodnota [€]
Stavby
Bytové a nebytové budovy (haly)
Delfia - pristvba k RD - stip.&. 349, parc.&. 86/2 5 009,83
Sklad - sup.€. 350, parc.C. 86/4 12 784,69
Spolu za Bytové a nebytové budovy (haly) 17 794,53
Plot uliény 110,39
Studne
Studfia - nardZana, parc.&. 86/1 817,84
Studria - nardzana, parc.c. 86/4 467,34
Spolu za Studne 1 285,18
Vonkajsie Gpravy i
Pripojka NN 58,46
Kanalizatna pripojka 44 .49
Zumpa - parc.&. 129/1 663,71
Spevnené plochy ' 563,46
Spolu za Vonkaj$ie upravy 1 '330,11
Rodinny dom s hospodarskou &ast'ou sip.¢. 83, parc.&. 86/1, 17 085,46
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kralovske Kracany

Spolu stavby 37 605,66

Pozemky
Pozemky - Kralovicove Kragany, okr. Dunajska Streda - parc. €. 86/1 5901 61
(143 m?) ,
Pozergky - Kralovi¢ove Kracany, okr. Dunajska Streda - parc. €. 86/2 330160
(80 m) ,
F'ozemlzw - Kralovi¢ove Kracany, okr. Dunajska Streda - parc. €. 86/3 13 949.26
(338 m°) !
Pozemky - Kralovicove Kracany, okr. Dunajska Streda - parc. . 86/4 7717.49
(187 m?) ;

Spolu pozemky (748,00 mﬂ) 30 869,96

Spolu VSH 68 475,62

Zaokrihlena VSH spolu 68 500,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 68 500,00 €
Slovom: Sestdesiatosemtisicpét'sto Eur

4. MIMORIADNE RIZIKA

Na ohodnocovanych nehnutelnostiach je viazana tarcha: - Zalozné pravo v prospech Slovenskej
sporitelne, a.s.,

4 /

V Bratislave dria 10.8.2025 Ing. Dagmar Je;;(éoviéové
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V. PRILOHY

e Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku, zo dfia 09.07.2025 - képia

e Vypis z katastra nehnutelnosti, LV ¢.32, k.u. Kralovi¢ove Kracany, obec Kralovitove Kratany, okres
Dunajska Streda, vytvoreny cez katastralny portal diia 09.07.2025 - képia

e Kopia z katastralnej mapy, vytvorend cez katastralny portal, k.G. Krafovicove Kragany, obec
Kralovicove Kragany, okres Dunajska Streda, vytvoreny cez katastralny portal dria 09.07.2025

e Cestné prehlasenie o veku stavieb, vydané Dudasova Helena, zo dita 30.11.2020 - képia

e Situacia a pédorys RD sup.¢. 83, Kralovi¢ove Kragany - kdpia
e Funk&né vyuZitie ploch, schéma UP Kralovidove Kradany - kopia

e Kopia mapy- umiestnenie stavby v obci a $irsie vztahy.

e Fotodokumentéacia stavu nehnutelnosti ku drfiu ohodnotenia.
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Jancovi€ova Dagmar Ing.
Krikova 8697/16
821 07 Bratislava

J3an Zemlitka
Konatel’ spolocnosti
HeyPay s.r.o.

ey

Nasa znacka Vybavuje Telefdnne &islo Bratislava
HPO51 /25/05A Jozef Schmidt 0903 404 713 09.07.2025
Vec

Objednavka znaleckého posudku

Objednavame si u Vas vypracovanie znaleckého posudku podia vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z. z. o
stanoveni vieobecnej hodnoty majetku za Géelom vykonu zaloZného prava formou dobrovolnej drazby
predmetu drazby podl'a

zak. €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich predpisov:

subor veci vedeny Okresnym Gradom Dunajska Streda, okres Dunajska Streda, obec
Kral'ovicove Kracany, katastralne (zemie Kral'ovicove Kra&any, evidovany na liste
vlastnictva €. 32 ako:

- stavba:

- rodinny dom sUpisné Cislo 83, postaveny na parcele ¢. 86/1,

- Pristavba k rodinnému domu stipisné ¢slo 349, postaveny na parcele &, 86/2,

- Vedlajsia budova stipisné ¢islo 350, postaveny na parcele &. 86/4,

- pozemky, parcely registra "C" evidované na katastralnej mape ako:

- parcelné ¢. 86/1, druh pozemku Zastavana plocha a nédvorie o vymere 143 m?
- parcelné &. 86/2, druh pozemku Zastavand plocha a nadvorie o vymere 80 m?
- parceiné C. 86/3, druh pozemku Zastavana plocha a nadvorie o vymere 338 m?
- parcelné ¢. 86/4, druh pozemku Zastavana plocha a nadvorie o vymere 187 m?

Vlastnikom predmetu draZby je Jankovi¢ Lubos3 r. Jankovi¢, narodeny 05.01.1989, bytom Li¢na 819/15,
Vranov nad Topl'ou, PSC 093 01, spoluvlastnicky podiel v 1/1,

Lehotu na dodanie vypracovaného posudku urCujeme na 3 dni od vykonania obhliadky predmetu draZby
znalcom.

Ziadame dodat’:
o Znalecky posudok v 3 exempidroch
* Znalecky posudok vo .WORD, .MDB (HYPO), fotky v .jpg na 2 exemplaroch CD ROM.



Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEINOST(

o ;201 Dunajské Streda Datum vyhotovenia 9.7.2025
ﬁc 501701 Kraloviéove Kracany Cas vyhotovenia 1 22:59:39
vﬂstrélne tizemie 8282097 Kralovi¢ove Kradany Udajc platné k : 8.7.2025 18:00:00
V¥pis je nepouZite'ny na pravne Gkony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 32
5T A: MAJETKOVA PODSTATA
Parcely registra ,,C" evidované na katastrélnej mape Poget parciel: 4
t;celné ¢islo | Vymerav | Druh pozemku Sposob Druh chranenej Spolo¢na Umiestnenie Druh
m? vyuzivania nehnutelnosti nehnutelnost’ pozemku | pravneho
pozemku vzt'ahu
86/1 143 | Zastavan4 plocha 15 501 1 1
a nidvorie
wje: Bez zapisu
86/2 80 | Zastavand plocha 15 501 1 1
a nadvorie
ﬁﬁdaj e: Bez zapisu
86/3 338 | Zastavand plocha 18 501 1 1
a nadvorie
¢idaje: Bez zépisu
86/4 187 | Zastavané plocha 16 501 1 1
| a nadvorie
¢ idaje: Bez zépisu

genda

pisob vyuZivania pozemku

15 Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznadena sopisnym &islom
16 Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznadena stipisnym &islom
18 Pozemok, na ktorom je dvor

fuh chrénenej nehnutelnosti

501

polognd nehnutelnost
| Pozemok nie je spolo¢nou nehnutelnostou

liestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce

Chranena vodohospodarska oblast’

Stavby Pocet stavieb: 3

inisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chranene;j Umiestnenie
Uislo parcelné &islo stavby nehnutelnosti stavby

83 86/1 10 | rodinng dom 1
Udaje: Bez zapisu
L 349 86/2 10 | pristavba k rodinnému domu | ] 1
@: Bez zépisu
L 350] 86/4 20 | vedPajsia budova | [ 1

L‘}EiflE: Bez

zapisu

Benda

lzl




stavby

10 Rodinny dom
20 Ind budova

miastnenie stavby
1 Stavba postavend na zemskom povrchu

§f B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTEENOSTI

Vlastnik Pocet vlastnikov: 1
dové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Ndzov Spoluvlastnicky
slo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel

Datum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikaény idaj
L
| Jankovi® Pubo¥ r. Jankovi&, Li¢na 819/15, Vranov nad TopFou, PSC 093 01, SR, Ditum 11
narodenia: 05.01.1989
Titul nadobudnutia:
Z-2447/2020 Oznamenie o uréeni s&.6.06/2020,GP.8.G1-615/2020,-¢.2.35/20.
Z-2448/2020 Oznamenie o urdeni s&.6.06/2020,-¢.2.36/20.
V 589/2021 kipna zmluva vklad povoleny diia 25.2.2021 - £.2.8/2021
Iné Gdaje: Bez zapisu
| Poznamky K nehnutelnosti
Oznémenie o zacati vykonu zalozného prava zaloznym veritelom: Slovenska sporitel'na, a.s., -
Tomégikova 48, 83237 Bratislava, ICO: 00 151 653, SR, formou dobrovolnej drazby, P-
59/2025,- €.z. 4/2025
Spravca - Neevidovani
Néjomca - Neevidovani
Ina opravnena osoba - Neevidovani
§T C: TARCHY
thnutel’nosti Obsah
lastnikovi
rimikporadové ¢islo 1 Zalo#né pravo v prospech Slovenskej sporitelne, a.s., Tomasikova 48,832 37 Bratislava ICO:00

¢.z.5/2021

151 653 na pozemky C KN parc.8.86/1,86/2,86/3,86/4,rodinny dom so s¢.83 na pozemku s
parc.&.86/1,pristavba k rodinnému domu so s¢.349 na pozemku s parc.&.86/2,vedlajsia budova
50 s&.350 na pozemku s parc.&.86/4,podla V-461/2021 vklad povoleny diia 10.02.2021,-

V¥pis je nepouZite'ny na pravne tkony

2z1




ol SN X 27 7N WS
Kopia je nepouZite'nd na pravne tikony.

~Meranie a grafické znazornenie je len informativne a je nepouZitel'né na vyty&enie hranic pozemkov a ‘
osadenie stavieb na pozemky.

VytyCenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky mdbze vykonat\’/len odborne spdsobild osoba.

3614

| Okres Obec Katastrlne tizemie
Dunajska Streda Kralovi¢ove Kradany Kral'ovi¢ove Kraany
Urad geodézie, kartografic a Cislo zikazky Vektorova mapa Mierka  1:1000

katastra Slovenskej republiky | KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
na parcelu  86/1

Kopia je nepouZitel'na na pravne ikony

P —

Whotovené automatizovanym sposobom z ISKN Spdsob autorizicie

Ditum a gas vyhotovenia 9.7.202522:59:02 Bez autorizacie
Udaje platné k 8. 7. 2025 18:00:00

Informaén}'r systém katastra nehnutelnosti © Urad geodezie, kartografie a katastra Slovenskej republiky Strana 1z 1




Dudésova Helena, 8. maja 20, 82106 Bratislava , SR, nar- 26.4.1968
—‘—-—-‘-_"_'—-——_—

Gestné prehlasenie.

Cestne preh!asujem :’!:e rodmm} dom a prliahie budovy na pozemku &.: 86/3

v k.0, Kralovigove Kraéany 'vedenom na liste vlastnictva ¢.: 32, boli postavené
- pred rokom 1975, Tento rok bol zisteni na zaklade esobného zistovania .

.‘: Pretoie pisomné zéznamy me su dostupné

ERrl




liz. Kralovi€ove Kradany,

Rodinny dom sip. €. 83,

obec KraPovi¢ove Kradany,

Situacia
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na parc.¢. 86/1,

okres Dunajska Streda.

22,75 .



Rodinny dom stip. ¢. 83, na parc.d. 86/1,
7. KraPovi¢ove Kratany, obec KraPoviove Kracany, okres Dunajska Streda.

Dispozi¢ny naért 1.NP
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Znalec: Inq. Dagmar Janovi¢ova &islo posudku: 156/2025

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalkyia zapisana v zozname znalcov, timoénikov a
prekladatefov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenske; republiky, v odbore Stavebnictvo,
odvetvi Odhad hodnoty nehnutefnosti, pod evidenénym gislom 914955.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢&islom 156/2025

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

Ing. Dagmar Jan&ovicova

Strana 40
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