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ZNALECKY POSUDOK

¢islo 208/2019

Vo veci stanovenia vdeobecnej hodnoty nehnutelnosti:

radovy rodinny dom sup. €. 1883 postaveny na parc. €. 21281/779 s prisluSenstvom, pozemky reg. "C" parc. ¢.
21281/350, 21281/779, 21281/780, zapisané na liste vlastnictva ¢. 3730, Zelezni¢éna ul., or. & 30, v
katastralnom uzemi Rovinka, obec Rovinka, okres Senec,

pozemky reg. "C" parc. €. 21281/788, 21281/789, v spoluvlastnickom podiele 1/5, zapisané na liste vlastnictva
¢. 3731, v katastralnom Gzemi Rovinka, obec Rovinka, okres Senec,

pozemky reg. "C" parc. €. 21281/790, 21281/791, v spoluvlastnickom podiele 1/5, zapisané na liste vlastnictva
€. 3732, v katastralnom Guzemi Rovinka, obec Rovinka, okres Senec,

pozemky reg. "C" parc. €. 21281/784, 21281/785, 21281/816, 21281/817, v spoluvlastnickom podiele 1/10,
zapisané na liste vlastnictva ¢. 3733, v katastralnom uzemi Rovinka, obec Rovinka, okres Senec,

pozemok reg. "C" parc. ¢. 21281/786, v spoluvlastnickom podiele 1/6, zapisany na liste vlastnictva ¢. 3734, v
katastralnom uzemi Rovinka, obec Rovinka, okres Senec,

pozemok reg. "C" parc. €. 21281/787, v spoluvlastnickom podiele 1/3, zapisany na liste vlastnictva ¢. 3734, v
katastralnom Gzemi Rovinka, obec Rovinka, okres Senec.

Vykon zalozného prava formou dobrovolnej drazby.

Pocet stran (z toho priloh): 57 (22)

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 4



Znalec: Ing. Mgr. Jana Pecnikova éislo posudku: 208/2020

I. UVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:
Na zaklade objednavky zo dna 10.02.2020 je ulohou znalca stanovit vS§eobecnu hodnotu nehnutelnosti:

e radovy rodinny dom sup. ¢. 1883 postaveny na parc. ¢. 21281/779 s prisluSenstvom, pozemky reg.
"C" parc. €. 21281/350, 21281/779, 21281/780, zapisané na liste vlastnictva ¢. 3730, v katastralnom
uzemi Rovinka, obec Rovinka, okres Senec,

e pozemky reg. "C" parc. €. 21281/788, 21281/789, v spoluvlastnickom podiele 1/5, zapisané na liste
vlastnictva €. 3731, v katastralnom Uuzemi Rovinka, obec Rovinka, okres Senec,

e pozemky reg. "C" parc. €. 21281/790, 21281/791, v spoluvlastnickom podiele 1/5, zapisané na liste
vlastnictva €. 3732, v katastralnom Uzemi Rovinka, obec Rovinka, okres Senec,

e pozemky reg. "C" parc. €. 21281/784, 21281/785, 21281/816, 21281/817, v spoluvlastnickom
podiele 1/10, zapisané na liste vlastnictva ¢. 3733, v katastralnom Uuzemi Rovinka, obec Rovinka,
okres Senec,

e pozemok reg. "C" parc. €. 21281/786, v spoluvlastnickom podiele 1/6, zapisany na liste vlastnictva ¢.
3734, v katastralnom Guzemi Rovinka, obec Rovinka, okres Senec,

e pozemok reg. "C" parc. €. 21281/787, v spoluvlastnickom podiele 1/3, zapisany na liste vlastnictva €.
3734, v katastralnom tzemi Rovinka, obec Rovinka, okres Senec.

2. Uéel znaleckého posudku: Stanovenie VSH nehnutelnosti pre ugely drazby podla zakona &. 527/2002
Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich predpisov na zaklade navrhu: Slovenska sporiteffia, a.s.,
TomasSikova 48, 832 37 Bratislava, ICO: 00 151 653

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok
(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu): 05.03.2020

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 25.06.2020

5. Podklady na vypracovanie znaleckého posudku:

a) podklady dodané zadavatelom:
e Kolaudaéné rozhodnutie &. SU-201/1001-4271/2018/4/HAN zo dfia 25.10.2018, pravoplatné dha
29.10.2018, vydané Obcou Rovinka
e Projektova dokumentacia rodinného domu - pddorys, rez
e Znalecky posudok €. 81/2017 zo dna 31.05.2017, znalec Ing. Pavol Orosi, PhD., Studena 23, 900 42
Dunajskéa Luzna

b) podklady ziskané znalcom :

e Vypis z katastra nehnutefnosti, vypis z listu vlastnictva €. 3730, kat. U. Rovinka zo dfia 12.06.2020
vytvoreny cez katastralny portal

e Vypis z katastra nehnutelnosti, iastoCny vypis z listu vlastnictva €. 3731, kat. 0. Rovinka zo dia
12.06.2020 vytvoreny cez katastralny portal

e Vypis z katastra nehnutelnosti, Ciasto€ny vypis z listu viastnictva €. 3732, kat. U. Rovinka zo dna
12.06.2020 vytvoreny cez katastralny portal

e Vypis z katastra nehnutelnosti, CiastoCny vypis z listu vlastnictva ¢. 3733, kat. . Rovinka zo dna
12.06.2020 vytvoreny cez katastralny portal

e Vypis z katastra nehnutelnosti, Ciasto€ny vypis z listu viastnictva €. 3734, kat. U. Rovinka zo dna
12.06.2020 vytvoreny cez katastralny portal

e Vypis z katastra nehnutelnosti, iastoCny vypis z listu vlastnictva €. 3735, kat. 0. Rovinka zo dia
12.06.2020 vytvoreny cez katastralny portal

Informativna képia z mapy, kat. U. Rovinka zo dha 12.06.2020 vytvorena cez katastralny portal
Obhliadka nehnutelnosti

Fotodokumentécia z obhliadky

Ponuky realitnych kancelarii, zdroj: www.reality.sk, www.upsvar.sk
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Znalec: Ing. Mgr. Jana Pecnikova éislo posudku: 208/2020

5. Pouzity pravny predpis:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecne;j
hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni neskor$ich predpisov

Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o0 zmene a doplneni niektorych
zadkonov v zneni zakona &. 65/2018 Z.z. ktorym sa meni a dopifa zakon &. 382/2004 Z. z.0
znalcoch, tlimoc¢nikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
neskorsich predpisov

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 605/2008 zo dna 4.12.2008, ktorou sa
meni vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 254/2010 zo dria 1.7.2010, ktorou sa
meni vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku

VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 213/2017 zo diia 24.8.2017, ktorou sa
meni vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku

VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 228/2018 Z.z. zo diia 20.07.2018, ktorou
sa vykonava zdkon ¢&. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timo&nikoch a prekladateloch a o zmene a
doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorSich predpisov

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 218/2018 Z.z. z 9. jula 2018, ktorou sa
meni a dopifia vyhladka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&. 491/2004Z. z. o
odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu Casu pre znalcov, tlmocnikov a
prekladatefov v zneni neskor$ich predpisov

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

Zakon €. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku, v plathom zneni.

Zakon ¢&. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutefnosti a o zapise vlastnickych 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 ustanovuju podrobnosti o vSeobecnych technickych
poZiadavkach na vystavbu a o vSeobecnych technickych poZiadavkach na stavby uZivané osobami s
obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie

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

Vyhla8ka Federalneho Statistického uradu &. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzita vyluéne na zatriedenie do klasifikacie podla
pouzitého katalogu rozpoctovych ukazovatelov).

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

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov

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

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo&tu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie posudzovanych veli€in a pouzitych postupov:

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 diiu ohodnotenia, ktoru 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.
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Vysledkom stanovenia je vS§eobecna hodnota na urovni s dafou 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 zodpovedajicu
vySke opotrebovania.

Opotrebenie stavby (O) - je percentualne vyjadrenie opotrebenia stavby.

Vek stavby (V) - je vek stavby v rokoch od zaciatku uzivania k terminu posudenia / ohodnotenia.

Zostatkova zivotnost stavby (T) - je predpokladana doba dalSej zivotnosti stavby v rokoch az do
predpokladaného zaniku stavby.

Predpokladana zivotnost stavby (Z) - je predpokladana (alebo stanovena) celkova zivotnost stavby v rokoch.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouzité rozpoc&tové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podla
poslednych znamych $tatistickych udajov vydanych SU SR.

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

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metody:

¢ Metoda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor
asponfi troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany priestor,
zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli§nosti porovnavanych
objektov a ohodnocovaného objektu),

e Kombinovana metdda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metédy je
zaloZzeny na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa
vypocita kapitalizaciou buducich od&erpatelnych zdrojov po€as ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo
kapitalizaciou buducich od&erpatelnych zdrojov potas ¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym
predajom),

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

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vdeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metddy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor
aspofi troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat' na mernu jednotku (1 m2 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 po€as ¢asovo neobmedzeného obdobia),

o Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZzeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovu hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Neboli vznesené.
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Znalec: Ing. Mgr. Jana Pecnikova éislo posudku: 208/2020

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

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

Zdbévodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:

Pouzita je metéda polohovej diferenciacie. Pouzitie kombinovanej metédy na stanovenie vSeobecne;j
hodnoty nie je mozné, pretoze stavba nie je schopna dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby
bolo mozné vykonat kombinaciu. Porovnavacia metdéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vyluéena z
dévodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.

Pre stanovenie vychodiskovej hodnoty stavieb su pouzité su rozpoc¢tové ukazovatele publikované v Metodike
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je
podla poslednych znamych $tatistickych tdajov vydanych SU SR platnych pre 1. $tvrtrok 2020.

Metdéda polohovej diferenciacie
Metéda 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 uréenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zaloZzeny 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 skisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativhych tried) objektivizovana priemernd hodnota koeficientu
polohovej diferenciacie na vyslednu, platni pre konkrétnu hodnotend nehnutefnost. Pri objektivizacii ma
kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

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

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

b) Vlastnicke a evidenéné udaje :

Nehnutelnosti st v katastri nehnutelnosti evidované na liste viastnictva ¢. 3730 v k. 4. Rovinka. V popisnych
Udajoch katastra st nehnutelnosti evidované nasledovne:

GAST A- MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné éislo  Vymera v m2 Druh pozembko Spdsob vyuZ. p. Umiest. pozemku Pravny vzfah Druh ch.n.
212817350 84 ostatna plocha 34 2
24284775 86 zastavana plocha a nadvorie 15 2
21281/780 59 ostatna plocha 34 2
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Znalec: Ing. Mgr. Jana Pecnikova

éislo posudku: 208/2020

Legenda:
Spésob vyuZivania pozemko:
15 - Pozemok, na kforom je postavena bytova budova oznadena supisnym Sisiom

34 - Pozemok, na kforom je manipuladna a skladova plocha, objeld a sfavba zliZiaca lesnému hespodarshu
Umieztnenie pozemku:

2 - Pozemok je umiesineny mimo zaztavaného uzemia choe

Stavby

Supisné éisloe na parcele éislo Druh stavby Popis stavby

Druh eh.n.  Umiest stavby

1883 21281/779 10 radowvy rodinny dom 1
Legenda:

Diruwh sfavby:
10 - Rodinny dom
Kod umiestnenia staviy:

1 - Stavba postavena na zemskom povrchu

GAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OS0BY

Por. éislo Priezvisko, meno {nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné éislo (IE0) a Spoluviastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika

UBastnik pravneho vafahu: Viastnik
1 Vajtke Tomas r. Vojtke, Dulovo namestie 833/3, Bratislava, PSC 821 08, 171
SR
Datum narodenia - 31.01.1992
Poznamka

Oznamenie o zaéati vykonu zaloznéhe prava na rodinny dom sdp. &. 1883 na parc.¢.

21281/779 a pozemky parc. & 21281/350, 21284/779, 21281/780 (V-5855/2017), podla P-
440/2019

Poznamka Zakaz nakladania s predmetom zialoZného prava na pozemok parc. & 21281/780 v podiele

1M, podrla rozhodnutia Obce Rovinka ¢. 3805-2/2019 zo dna 11.12.2019, pravopl.

17.01.2020, P-44/2020

Titul nadobudnutia Kupna zmluva podfa V-8077/2017 zo dna 16. 08. 2017

CAST C: TARCHY

Por.c.:

1 Zailoiné prave v prospech Slovenska sporitelfia, as. ICO 00151653, na rodinny dom s.&. 1883 na parc.&.

21281i7T9 a pozemky parc.c. 21281/350, 21281/779, 21281/780 v podiele 1M1, podlfa V-5855/2017 zo dha
09.08.2017, pwvz 1055/2017./ diznik Vojtke Tomas/

Rozhodnutie o zriadeni zaloZného prava na pozemok parc. &. 21281/780 v podiele 1/1, podla rozhodnutia Obce
Rovinka &. 3805-2/2019 zo dha 11.12.2019, pravopl. 17.041 2020, Z-693/2020

Ine ddaje:
Bez zapisu.

Poznamka:
Bez zapisu.

Nehnutelnosti st v katastri nehnutelnosti evidované na liste viastnictva ¢. 3731 v k. 4. Rovinka. V popisnych
tdajoch katastra st nehnutelnosti evidované nasledovne:

GAST A- MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné éislo  Vymera v m2 Druh pozemku
21281/T88
21281/789

Spdsob vyui. p.
12 zastavana plocha a nadvorie 18
5 zastavana plocha a nadvorie 18

Umiest. pozemku Pravny vzfah Druh chon.

2

2
Legenda-

Spozob vyuzZivania pozemku:
18 - Pozemok, na kforom je dvor
Umiestnenie pozemku:

2 - Pozemok je umiesineny mimo zastavaného uzemia obce
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Znalec: Ing. Mgr. Jana Pecnikova

éislo posudku: 208/2020

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY
Por. éisle Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, ditum narodenia, rodné éislo (IC0) a Spoluviastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika

USastnik pravneho vafahu: Viastnik

2 Vaojthe Tom3E r. Vojtko, Dulove namestie 89313, Bratislava, PSC 821 08,
SR

Datum marodenia :

31.01.1992
Poznamka

Oznamenie o zacati vykonu zaloZnéhe prava na pozemky parc. &. 21281/281, 21281/TE3 v
115, (V-5B55/2017), podla P-440/2019

Titul nadobudnutia Kipna zmluva podfa V-6077/2017 zo dha 16. 08. 2017

CAST C: TARCHY

Por.é.:

2 Zaloiné prave v prospech Slovenska sporitelfia, as. IO 00151652, na pozemky parc.&. 21281/788, 21281/T83 v
podiele 115, podfa V-5855/201T7 zo dna 03.08.2017, pvz 1065/2047./Dlznik Vojtke Tomas).
Iné udaje:

Bez zapisu.

Pozrnamka:
Bez zapisu.

Nehnutelnosti su v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva ¢. 3732 v k. u. Rovinka. V popisnych
Udajoch katastra st nehnutelnosti evidované nasledovne:

CaAST A- MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné éislo  Vymera v m2 Druh pozemku

Spdsob vyuZ. p. Umiest. pozemku Prawny vzfah Druh ch.n.
21281/730 1 zastavana plocha a nadvorie 18 2
249281791 & zastavana plocha a nadvorie 18 2
Legenda:

, 501
Sposob vyuZivania pozemku:

18 - Pozemok, na kforom je dvor
Druh chranenej nehnutelnosti:

501 - Chranena vodohospodarska oblasf
Umiestnenie pozemku:

2 - Pozemok je umiestneny mimo zastavaneho uzemia obce

CAST B VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

miesto trvaleho pobytu (sidlo) viastnika

Por. éislo Priezvisho, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné éislo (IC0) a Spoluvlastnichy podiel
Uastnik pravneho vafahu:

Viastnik
2 Vojtko Tomas r. Vojtke, Dulovo namestie 893/3, Bratislava, PSC 821 08,
SR
Datum narodenia : 31.01.1932
Poznamka

Oznamenie o zadati vykonu zaloZného prava na pozemhky parc. . 212817930, 212817 v
115, (V-5855/2017), podfa P-440/2019
Titul nadobudnutia

Kapna zmluva podlfa V-6077/201 7 zo dna 16. 08, 2017
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Znalec: Ing. Mgr. Jana Pecnikova éislo posudku: 208/2020

Tituly nadobudnutia LV:
Kapna zmluva podla V-T7T12/2017 zo diia 19. 10. 2017
CAST C: TARCHY

Por.é.:

2 Ziloiné prave v prospech Slovenski sporitelfia, a.s. IC0 00151653, na pozemky parc.d. 21281/790, 21281791 v
podiele 1/5, podlfa V-5855/201T7 zo dha 09.08.2017, pvz 1055/201 7./DIznik Vojtko Tomas).

Iné udaje:

Bez zapisu.

Poznambka:
Bez zapisu.

Nehnutelnosti su v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva ¢. 3733 v k. u. Rovinka. V popisnych
tdajoch katastra st nehnutelnosti evidované nasledovne:

GAST A- MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné éislo Vymera v m2 Druh pozemku Sposob vyuZ. p. Umiest. pozemku Pravny vzfah Druh ch.n.
21281784 12 zastavana plocha a nadvorie 18 2
212B1/785 12 zastavana plocha a nadvorie 18 2
21281/816 12 zastavana plocha a nadvorie 18 2
212811847 12 zastavana plocha a nadvorie 18 2
Legenda:

Spésab vyuZivania pozemku:
18 - Pazemok, na kforom je dvar
Umiezinenie pozemku:
2 - Pozemok je umiesineny mimeo zastavaneho uzemia oboe

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. éislo Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné éislo (ICO) a Spoluviastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika

Ugastnik pravneho vzfahu: Viastnik
2 Vojtko Tomas r. Vojtko, Dulovo namestie 893/3, Bratislava, PSC 821 08, 1/10
SR
Datum narodenia : 31.01.1992
Poznamka

Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava na pozemky parc. ¢. 21281/784, 21281/785,
21281/816, 21281/817 v 1/10, (V-5855/2017), podla P-440/2019
Titul nadobudnutia Kipna zmluva podfa V-6077/2017 zo dna 16. 08. 2017

CAST C: TARCHY

Por.é.:

2 Ziloiné prave v prospech Slovenski sporitelfia, a.s. IC0 00151653, na pozemky parc.d. 21281/784, 21281/T85,
21281/816, 21281/8417 v podiele 110, podlfa V-5855/2017 zo dna 09.08 2017, pvz 1055/2017 4 diznik Vojtko
Tomas!
Iné ddaje:

Bez zapisu.

Poznambka:
Bez zapisu.

Strana 8



Znalec: Ing. Mgr. Jana Pecnikova éislo posudku: 208/2020

Nehnutelnosti st v katastri nehnutelnosti evidované na liste viastnictva ¢. 3734 v k. 4. Rovinka. V popisnych
Udajoch katastra st nehnutelnosti evidované nasledovne:

CAST A- MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné éislo  Vymera v m2 Druh pozembku Spasob vyuz. p. Umiest pozemku Pravny vzfah Druh chon.
21281/786 24 zastavana plocha a nadvorie 34 2
Legenda:

Spézob vyuZivania pozemku:

34 - Pozemok, na kiorom je manipwlacna a skladova plocha, objekf a sfavba sliZiaca lesnemu hespodarshvu
Umiesinenie pozemku:

2 - Pozemok je umiesineny mimo zastavaného uzemia cboe

CAST B- VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. éislo Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné éislo (IC0) 2 Spoluviastnicky podiel
miesto trvalého pobytu {sidlo) viastnika

Uastnik pravneho vzfahu: Vlastnik
2 Vojtko Tomas r. Vojtko, Dulovo nimestie 83313, Bratislava, PSC 821 08, 1/6
SR
Datum narodemnia - 31.01.1992
Poznamka Oznamenie o zacati vykonu zaloZného prava na pozemok parc. & 21281/T86 v 1/6, (V-
5B855/2017), podfa P-440/2049
Titul nadobudnutia Kupna zmluva podfa V-607TT/2017 zo dna 16. 08. 2017
CAST C: TARCHY
Por.c.:

2 Ziloiné privo v prospech Slovenska sporitelfia, a.s_ ICO 00151653, na pozemky parc.&. 21281/786 v podiele
1/&, podlfa V-5855/2017 zo dfia 09.08.2017, pvz 1055/201 7./ diZnik Vojtho Tomas/

Iné udaje:

Bez zapisu.

Poznamka:
Bez zapisu.

Nehnutelnosti st v katastri nehnutelnosti evidované na liste viastnictva ¢. 3735 v k. 4. Rovinka. V popisnych
tdajoch katastra st nehnutelnosti evidované nasledovne:

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Farcelné éislo  Vymera v m2 Druh pozembku Spdsob vyuZ. p. Umiest. pozemku Prawvny vztah Druh ch.n.
21281/78T7 33 ostatna plocha 34 2
Legenda:

Spésob vyuZivania pozemku:

34 - Pozemok, na kforom je manipulacna a skiadova plocha, objekt a stavba sliZiaca lesnému hospodarsivu
Umiezinenie pozemku:

2 - Pozemok je umiesineny mimeo zastavaneho uzemia oboe
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Znalec: Ing. Mgr. Jana Pecnikova éislo posudku: 208/2020

GAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE 0S0BY

Por. éislo Priezvisko, meno (nizov), rodné priezvisko, ditum narodenia, rodné &islo (IE0) a Spoluviastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika

USastnik pravneho vafahu: Viastnik
2 Vaojthe Tom3s r. Vojtko, Dulove namestie 89373, Bratislava, PSC 821 08, 1/3
SR
Datum narodenia : 31.01.1992
Poznamka Oznamenie o zatati vykonu zaloZzného prava na pozemok parc. & 21281/787 v 1/3, (V-
HES5I201T), podla P-440/2019
Titul nadobudnutia Kiapna zmluva podlfa V-8077/2017 zo dha 16. 08. 2017

CAST C- TARCHY

Por.g.:

2 Ziloné pravo v prospech Slovenska sporitelfia, a.s. ICO 00151653, na pozemky parc.&. 21281/787 v podiele
1/3, podfa V-5855/2017 zo dfia 0908 2017, pve 1055/2017 . diznik Vojtko Tomas!
Ine udaje:

Bez zapisu.

Poznamka:
Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dria 05.03.2020 len exteriéru, vlastnik
nehnutefnosti neumoznil znalcovi vykonat obhliadku a zameranie nehnutelnosti, nebol na obhliadke
pritomny. Fotodokumentacia vyhotovena z exteriéru dfia 05.03.2020.

Objednavatel objednal u znalca vypracovanie znaleckého posudku a uréenie vSeobecnej hodnoty predmetu
drazby v zmysle platnych predpisov - VyhlaSka MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku ako podklad pre pravny ukon - vykon zaloZného prava formou dobrovolnej drazby v prospech
zélozného veritela, podla Zakona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach a Zakona ¢&. 323/1992 Zb. o
notaroch a notarskej €innosti, v zneni neskorSich predpisov. Podla ustanovenia §12, odst. 3, Zakona ¢.
527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach, v zneni noviel - " Ak osoba, ktord ma predmet drazby v drZbe,
neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozZno vykonat' z dostupnych udajov, ktoré
ma drazobnik k dispozicii." Objednavatel - drazobna spolo¢nost, vyzval pisomne maijitela nehnutelnosti, aby
nehnutelnost spristupnil znalcovi za u¢elom obhliadky nehnutelnosti a nasledne vypracovania znaleckého
posudku. Vzhladom k tomu, Ze obhliadka nehnutelnosti nebola umoznend, znalec postupuje nasledovnym
spbsobom - Znalecky odhad hodnoty nehnutelnosti je vykonany v zmysle vy38Sie uvedenych platnych
predpisov o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Odhad je spracovany na zaklade zisteni znalca pri
miestnej obhliadke exteriéru nehnutefnosti a predloZzenych podkladov. Takto vykonany znalecky odhad
hodnoty predmetu drazby je teda cenou obvyklou v mieste a ¢ase konania drazby, podfa §12, odst.1 Zak.
€. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach - "Drazobnik zaisti ohodnotenie predmetu drazby podla ceny
obvyklej v mieste a Case konania drazby." a hodnota nehnutelnosti v fiom vyc&islena méze sluzit ako
vyvolavacia cena k drazbe nehnutelnosti.

Stavebnotechnické udaje o hodnotenych nehnutelnostiach su prevzaté z predloZzeného znaleckého posudku
€. 81/2017 zo dna 31.05.2017, znalec Ing. Pavol Orosi, PhD., Studena 23, 900 42 Dunajska Luzna.

d) Technicka dokumentacia:
Stavebnotechnicku dokumentéaciu, ktora sa nachadza v predlozenom znaleckom posudku nebolo mozné
porovnat so skuto¢nym stavom, pretoze nebolo mozné vykonat obhliadku rodinného domu.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:

Znalcom ziskané udaje z katastra nehnutefnosti boli porovnané so skutoénym stavom. Rozdiely zistené
neboli.
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Znalec: Ing. Mgr. Jana Pecnikova

éislo posudku: 208/2020

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

Stavby

Rodinny dom, sup. €. 1883, p.¢. 21281/779, k.u. Rovinka

Ploty

Plot z plotovych tvarnic, p.€. 21281/350, k.u. Rovinka

Oplotenie pletivové, p.¢. 21281/350, k.U. Rovinka

Vonkajsie upravy

Pripojka NN, p. €. 21281/780, k.u. Rovinka

Vodomerna $achta, p. €. 21281/780, k.U. Rovinka

Kanaliza¢na pripojka, p. ¢. 21281/780, k.U. Rovinka

Vodovodna pripojka, p. €. 21281/780, k.u. Rovinka

Terasa, p. €. p. €. 21281/350, k.U. Rovinka

Spevnené plochy, p. €. 21281/780, k.U. Rovinka

Dazdova kanalizacia, p. ¢. 21281/780, k.U. Rovinka

Plynova, p. €. 21281/780, k.u. Rovinka

Pozemky

Pozemok k.u.
Pozemok k.u.
Pozemok k.u.
Pozemok k.u.
Pozemok k.u.
Pozemok k.u.
Pozemok k.u.
Pozemok k.u.
Pozemok k.u.
Pozemok k.u.
Pozemok k.u.
Pozemok k.u.

Pozemok k.u.

Rovinka - parc.
Rovinka - parc.
Rovinka - parc.
Rovinka - parc.
Rovinka - parc.
Rovinka - parc.
Rovinka - parc.
Rovinka - parc.
Rovinka - parc.
Rovinka - parc.
Rovinka - parc.
Rovinka - parc.

Rovinka - parc.

C

.21281/788 (2,4

. 21281/790 (0,2
.21281/791 (1,2
.21281/784 (1,2
.21281/785 (1,2

.21281/816 (1,2
.21281/817 (1,2

. 21281/350 (84 m?)
. 21281/779 (86 m?)
.21281/780 (59 m?)

m2)

.21281/789 (1 m?)

m?)

m?)

m?)

.21281/786 (3 m?)

m?)

m?)

.21281/787 (8,25 m?)

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

Nie su zZiadne.
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Znalec: Ing. Mgr. Jana Pecnikova éislo posudku: 208/2020

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY
2.1.1 Rodinny dom, sup. €. 1883, p.¢. 21281/779, k.u. Rovinka

Hodnoteny je rodinny dom sup. &. 1883 postaveny na parc. €. 21281/779, v okrese Senec, obec Rovinka,
k.0. Rovinka na Zelezniénej ul. or. & 30. Rodinny dom bol skolaudovany, Obcou Rovinka bolo vydané
kolauda&né rozhodnutie &. SU-201/1001-4271/2018/4/HAN zo diia 25.10.2018, pravoplatné dia 29.10.2018.
Rodinny dom je suc¢astou radovej zastavby piatich rodinnych domov, je dvojpodlazny, bez podpivni¢enia, s
plochou strechou.

Dispozicné rieSenie:

Prizemie pozostava z vstupnej chodby, dennej ¢asti domu - kuchyra spolu s obyvacou izbou, kupelne so
sprchovym kutom, umyvadlom a WC, schodiska, podschodiskového priestoru - sluzi ako sklad/Spajza a
garaz.

Poschodie pozostava z chodby, spalne s vilastnou kupelfiou s WC a sprchovym kitom a vychodom na
terasu, dvoch izieb s vstupom na balkon a kupelne s vanou, dvojumyvadlom, sprchovym kuatom, WC,
bidetom a plynovym kotolom.

Stavebnotechnické rieSenie:

Objekt je zalozeny na zakladovych pasoch z prostého beténu. Na debniacich tvarovkach je vytvorena
armovana podkladova doska hr 200 mm. Podlaha prizemia je zateplena EPS 150 podlahovym polystyrénom
Cementovy poter je s rozvodmi podlahového vykurovania.

Konstrukény systém rodinného domu je murovany stenovy. Obvodové nosné steny hr. 300mm su z tehal
Porotherm na lepiacu maltu. Vnutorné nosné murivo je z tehal Porotherm hr. 250 mm na lepiacu maltu.
Obvodové murivo je zateplené zateplovacim systémom EPS-F hr. 100 mm. Vnutorné deliace priecky hr.
250mm su tehlové. VonkajSia omietka je tenkovrstvova, ¢ast fasady je vytvorena keramickym obkladom.
KonsStrukcia strechy je tvorena stropnymi panelmi s tepelnou izolaciou, stre$na krytina je féliova so Strkovym
zasypom. Stropna konstrukcia je vo forme SDK podhladu, ktory je zaveseny na nosnu konstrukciu strechy.
Objekt je priestorovo stuzeny monolitickym zZelezobetonovym vencom. Preklady a prievlaky su z
keramickych prekladov.

Okna plastoveé, systém Aluplast IDEAL 4000, farba antracit/biela s izolaCnym trojsklom, Sest komorovy
systém, vnutorny parapet z komorkového plastu bielej farby predpriprava na montaz vonkajSich zaltzii na
prizemi a 1. poschodi. V obyvacej izbe je presklena stena s vychodom na terasu a do zahrady. Vchodové
dvere su atypickeé plastové.

Naslapné vrstvy podlah tvoria laminatové velkoplosné parkety (izby, obyvacia izba, chodby, obklad
schodiskovych stupfiov), keramicka dlazba v kupelniach a vo vstupnej hale.

Vnutorné dvere su z materialov na baze dreva, féliované, osadené su do obloZkovych zarubni.

Vnutorné omietky sadrové hladké. Sanitarne priestory su obloZzené keramickymi obkladackami.

V ramci klampiarskych prac su vyhotovené oplechovania vonkajsSich parapetov, pododkvapové Zlaby a
odpadové potrubia.

V rodinnom dome sa nachadzaju tri kupelne. Zariadovacie predmety v hygienickych zariadeniach
predpokladam nasledovné: Kupelfia na prizemi je vybavena sprchovacim kutom, keramickym umyvadlom a
zachodovou misou so zabudovanou nadrzkou. Na poschodi je kupelfa s vanou, sprchovacim kdtom, dvoma
umyvadlami, bidetom a WC so zabudovanou nadrzkou a menSia kupelfia so sprchovacim kutom,
umyvadlom a WC. Vodovodné batérie su vSetky pakové.

V kuchyni predpokladam nasledovné zariadenia: Kuchynska linka z materidlov na baze drevenej hmoty,
elektricka varna doska, chladni¢ka, digestor, umyvacku riadu.

V rodinnom dome je rozvod studenej a teplej vody, kanalizacie, elektroinStalacie, anténny a internetovy
rozvod v kazdej izbe. NainStalované je zabezpec€ovacie zariadenie.

Rodinny dom je zdsobovany pitnou vodou z verejného vodovodu vodovodnou pripojkou. Odpadové vody z
rodinného domu su odvadzané kanalizacnou pripojkou do verejnej kanalizacie. Pre rodinny dom je
vybudovana nova elektricka pripojka.

Spodsob vykurovania: Nizkotepelné podlahové vykurovanie, ocelové rebrikové (kupelfia, technicka
miestnost), ocelové panelové (garaz), plynovy kondenzaény kotol, ohrev TUV - zasobnik je su€astou kotla.
Vstup do garaze zabezpeluje garazova priemyselna sekciova brana BREDA s vleCnym motorom, typ
DOMUS LINE — PERSUS PSL-otvaranie s elektrickym pohonom.
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Znalec: Ing. Mgr. Jana Pecnikova éislo posudku: 208/2020

Rodinny dom je vo velmi dobrom stavebnotechnickom stave, zakladnu zivotnost stanovujem na 100 rokov,
opotrebovanie je vypocitané linearnou metoédou.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové

KS: 111 0 Jednobytové budovy

MERNE JEDNOTKY

Podlazie VT Vypoéet zastavanej ploch ZP [m?] k
uzivania yp J plochy P

1. NP 2018 6,12*12,18+6,10*2,05 87,05 120/87,05=1,379

2.NP 2018 | 32,2+3.85%5,84+8,04%4,88+1,9477.94+ 1 g, 57 120/87,37=1,373
0,83*4,4

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m? ZP podla zasad uvedenych v
pouzitom katalogu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota
2 Zaklady

2.1.a beténové - objekt bez podzemného podlazia s vodorovnou izolaciou 960
3 Podmurovka

3.1.c nepodpivniené - priem. vySka do 50 cm - z lomového kameria, beténu, tvarnic 255
4 Murivo

4.1.e murované z tehal (plna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. do 30 cm 710
5 Deliace konstrukcie

5.1 tehlové (prieCkovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160
6 Vnuatorné omietky

6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

7.1.a s rovnym podhladom betéonové monolitické, prefabrikované a keramické 1040
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkoény...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20
14 Fasadne omietky

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

14.3.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 1/3 do 1/2 60
15 Obklady fasad
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Znalec: Ing. Mgr. Jana Pecnikova

éislo posudku: 208/2020

15.4.e obklady keramické, obklady drevom do 1/3 45
16 Schody bez ohl'adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.7 makké drevo s podstupnicami 190
17 Dvere

17.3 hladké pIné alebo zasklené 135
18 Okna

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

19.2 plastové 75
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn)

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

23.2 keramické dlazby 150
24 Ustredné vykurovanie

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

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

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

- vyskytujuca sa polozka 135
30 Rozvod vody

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

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35

Spolu 6550

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
32 Vrata garazové

32.2 s automatickym ovladanim bez ohladu na material (1 ks) 320
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo zumpy alebo septika

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

i4).1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s Ustrednym vykurovanim (1 65

s
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35 Zdroj vykurovania
35.1.c kotol ustredného vykurovania znackové kotly, vratane typov turbo (Junkers, Vaillant, 335
Leblanc...) (1 ks)
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne
(316k2 )sporék elektricky alebo plynovy s elektrickou rurou alebo varna jednotka (Stvorhorakova) 60
s
36.5 umyvacka riadu (zabudovana) (1 ks) 150
36.6 chladnika alebo mrazni¢ka (zabudovana) (1 ks) 125
36.7 odsavac par (1 ks) 30
36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30
36.11 kuchynska linka z materialov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej Sirky) (6.2 bm) 341
37 Vnutorné vybavenie
37.5 umyvadlo (1 ks) 10
37.9 samostatna sprcha (1 ks) 75
38 Vodovodné batérie
38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35
38.2 pakové nerezové s ovladanim uzaveru sifonu umyvadla (1 ks) 30
39 Zachod
39.1 splachovaci so zabudovanou nadrzkou v stene (1 ks) 80
40 Vnutorné obklady
40.2 prevaznej Casti kupelne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80
40.4 vane (1 ks) 15
40.5 samostatnej sprchy (1 ks) 20
40.6 WC min. do vySky 1 m (1 ks) 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
Spolu 2106
2. NADZEMNE PODLAZIE
Bod Polozka Hodnota
4 Murivo
4.1.e murované z tehal (plna,metrickd,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. do 30 cm 710
5 Deliace konstrukcie
5.1 tehlové (prieCkovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160
6 Vnutorné omietky
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6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

7.1.a s rovnym podhladom beténové monolitické, prefabrikované a keramické 1040
9 Ploché strechy

9.2 jednoplastové s tepelnou izolaciou 335
11 Krytiny na plochych strechach

11.8 z félii PVC 365
12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.a z pczzinkovaného plechu Uplné strechy (zlaby, zvody, kominy, prieniky, snehové 65

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

13.2 z pozinkovaného plechu 20
14 Fasadne omietky

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

14.4.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok do 1/3 50
17 Dvere

17.3 hladké pIné alebo zasklené 135
18 Okna

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

19.2 plastové 75
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn)

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

23.2 keramické dlazby 150
24 Ustredné vykurovanie

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

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

- vyskytujuca sa polozka 80
30 Rozvod vody

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

Spolu 5560
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Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

33 Kanalizacia do verejnej siete alebo zumpy alebo septika

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) 10
37 Vnutorné vybavenie

37.3 vana plastova jednoducha (1 ks) 65

37.5 umyvadlo (3 ks) 30

37.8 pisoar (1 ks) 15

37.9 samostatna sprcha (2 ks) 150
38 Vodovodné batérie

38.1 pakové nerezové so sprchou (3 ks) 105

38.3 pakové nerezové (3 ks) 60
39 Zachod

39.1 splachovaci so zabudovanou nadrzkou v stene (2 ks) 160
40 Vnutorné obklady

40.2 prevaznej Casti kipelne min. nad 1,35 m vysky (2 ks) 160
41 Balkén

41.1 vymery nad 5 m® (1 ks) 120

41.2 vymery do 5 m? (1 ks) 105

Spolu 980

Hodnota RU na m” zastavanej plochy podlazia:

key = 2,618
ky = 1,05

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv:

Podlazie Vypoéet RU na m? ZP Hodnota RU [€/m?]
1. NP (6550 + 2106 * 1,379)/30,1260 313,82
2. NP (5560 + 980 * 1,373)/30,1260 229,22

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
1.NP 2018 2 98 100 2,00 98,00
2. NP 2018 2 98 100 2,00 98,00
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
1. NP z roku 2018
Vychodiskova hodnota 313,82 €/m**87,05 m**2,618*1,05 75 094,54
Technicka hodnota 98,00% z 75 094,54 73 592,65
2. NP z roku 2018
Vychodiskova hodnota 229,22 €/m**87,37 m**2,618*1,05 55 052,09
Technicka hodnota 98,00% z 55 052,09 53 951,05

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Podlazie Vy°h°dis"[2‘]’é hodnota Technicka hodnota [€]
1. nadzemné podlazie 75 094,54 73 592,65
2. nadzemné podlazie 55 052,09 53 951,05
Spolu 130 146,63 127 543,70

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Plot z plotovych tvarnic, p.¢. 21281/350, k.u. Rovinka

Pozemok je zo zadnej strany oploteny plotom z plotovych tvarnic, ktoré su zaloZené na beténovom zaklade.
Oplotenie bolo vybudované v roku 2018. Z&kladnu Zivotnost stanovujem na 50 rokov.

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:
z kamena a beténu 8,00m 700 23,24 €/m
Spolu: 23,24 €/m
3. Vypln plotu:
murovany do hrtibky 20 cm z tehal alebo plotovych 12.80m? 755 25,06 €/m
tvarnic
Dizka plotu: 8m
Pohladova plocha vypline: 8%1,6 = 12,80 m?
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: kcy = 2,618
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 1,05
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TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Plot z plotovych tvarnic,
p.¢. 21281/350, k.U. 2018 2 48 50 4,00 96,00
Rovinka

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (8,00m * 23,24 €/m + 12,80m? * 25,06 €/m?) * 2,618 * 1,05 1392,83
Technicka hodnota 96,00 % z 1 392,83 € 1337,12

2.2.2 Oplotenie pletivové, p.¢. 21281/350, k.u. Rovinka

Pozemok je z boénej strany oploteny plotom zo strojového pletiva na ocelové stipiky, v oploteni je osadena
branka s vyplfiou z ocelového pletiva, ktorou je pristupny pozemok zo spoloéného chodnika zo strany
zahrady. Zakladnu zivotnost plota stanovujem na 25 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO:
KS:

815 2 Oplotenie
2ex Inzinierske stavby

ROzZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pgl. Popis Pocet MJ | Body/MJ | Rozpocétovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
okolo s@lplkov ocelovych, betdnovych alebo 10,50m 170 564 €/m
drevenych
Spolu: 5,64 €/m
3. Vyplh plotu:
20 §tr010veho pletiva na ocelové alebo beténové 11,55m? 380 12,61 €/m
stlpiky
5. Plotové vratka:
b) kgvove s drétenou vyplfiou alebo z kovovych 1ks 3890 129,12 €/ks
profilov
Dizka plotu: 10,50 m
Pohladova plocha vypline: 10,50*1,1 = 11,55 m”
Koeficient vyjadrujtici vyvoj cien: kcy = 2,618
Koeficient vyjadrujtici Gizemny vplyv: kv = 1,05
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TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Oplotenie pletivové, p.¢. 2018 5 23 o5 8.00 92 00
21281/350, k.u. Rovinka ' ’

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

(10,50m * 5,64 €/m + 11,55m* * 12,61 €/m? + 1ks * 129,12

€/ks)* 2,618 * 1,05 918,09

Vychodiskova hodnota

Technické hodnota 92,00 % z 918,09 € 844,64

2.2.3 Pripojka NN, p. €. 21281/780, k.u. Rovinka

Rodinny dom je napojeny na elektrorozvod zemnou pripojkou NN. Vybudovana bola v roku 2018. Zakladnu
zivotnost' stanovujem na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

Kéd KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikacné rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.v) kablova pripojka zemna Cu 4*16 mm*mm

Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku: 525/30,1260 = 17,43 €/bm
Pocet kablov: 1

Rozpoétovy ukazovatel za jednotku navyse: 10,46 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 7,6 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kecy = 2,618
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: kv =1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Pripojka NN, p. ¢.
21281/780, k.U. Rovinka 2018 2 48 50 4,00 96,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 7,6 bm* (17,43 €/bm + 0 * 10,46 €/bm) * 2,618 * 1,05 364,14
Technicka hodnota 96,00 % z 364,14 € 349,57
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2.2.4 Vodomerna Sachta, p. €. 21281/780, k.u. Rovinka

Vodomerna Sachta je betonova s ocelovym poklopom, vybavena je vodomernou supravou. Vybudovana
bola v roku 2018. Zakladnu zivotnost’ stanovujem na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 1 Vodovod

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

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
Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm

Pocéet mernych jednotiek: 1,2*1*1,5=1,8 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 2,618

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: ky =1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]

Vodomerna Sachta, p. ¢.

21281/780, k.u. Rovinka 2018 2 48 50 4,00 96,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1,8 bm * 41,49 €/bm * 2,618 * 1,05 205,29
Technicka hodnota 96,00 % z 205,29 € 197,08

2.2.5 Kanalizaéna pripojka, p. €. 21281/780, k.u. Rovinka

Rodinny dom je napojeny na verejnu kanalizaciu kanalizagnou pripojkou z plastovych rdr DN 150.
Vybudovana bola v roku 2018. Z&kladnu Zivotnost' stanovujem na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

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

Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku: 855/30,1260 = 28,38 €/bm
Poéet mernych jednotiek: 8,5 bm

Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: kcy = 2,618

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 1,05

Strana 21



Znalec: Ing. Mgr. Jana Pecnikova

Cislo posudku: 208/2020

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Kanaliza¢na pripojka, p.
€. 21281/780, k.u. 2018 2 48 50 4,00 96,00
Rovinka

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 8,5 bm * 28,38 €/bm * 2,618 * 1,05 663,12
Technicka hodnota 96,00 % z 663,12 € 636,60

2.2.6 Vodovodna pripojka, p. €. 21281/780, k.u. Rovinka

Vodovodna pripojka k rodinnému domu je vyhotovena z plastovych rar DN 32.

2018. Zakladnu zivotnost stanovujem na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC
Polozka:

Vybudovana bola v roku

1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navftavacieho pasu

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku:

Pocet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv:

TECHNICKY STAV

1250/30,1260 = 41,49 €/bm

8,1 bm

kCU = 2,618

kM = 1,0

5

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Vodovodna pripojka, p.
¢. 21281/780, k.u. 2018 2 48 50 4,00 96,00
Rovinka

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 8,1 bm * 41,49 €/bm * 2,618 * 1,05 923,82
Technicka hodnota 96,00 % z 923,82 € 886,87
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2.2.7 Terasa, p. €. p. €. 21281/350, k.u. Rovinka

Spevnena plocha z mrazuvzdornej keramickej dlazby kladenej do beténu tvori terasu za rodinnym dom
pristupnu z obyvacej izby. Vybudovana bola v roku 2018, zakladnu Zivotnost stanovujem na 30 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.5. Plochy s povrchom dlazdenym - ostatné
Polozka: 8.5.f) Z keramickej dlazby - kladené do beténu
Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku: 550/30,1260 = 18,26 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 8,20*2,50 = 20,5 m? ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 2,618

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: ky =1,05
Dokonéenost”: 80 %

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]

Terasa, p. €. p.¢C.

21281/350, k.U. Rovinka 2018 2 28 30 6.67 93,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota | 5, 512 7p « 18 26 €/m2 ZP * 2,618 * 1,05 1.029,00
dokonc&enej stavby
Vychodiskové hodnota 20,5 m? ZP * 18,26 €/m2 ZP * 2,618 * 1,05 * 80/100 823,20
Technicka hodnota 93,33 % z 823,20 € 768,29

Dokonéenost’ stavby: (823,20 /1 029,00) * 100% = 80,00%

2.2.8 Spevnené plochy, p. €.21281/780, k.u. Rovinka

Spevnené plochy zo zamkovej slazby kladenej do piesku tvoria pristupovy chodnik k rodinnému domu a
vjazd pre auto do garaze. Vybudované boli v roku 2018, zakladnu zivotnost stanovujem na 25 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

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

Bod: 8.3. Plochy s povrchom dlazdenym - betonovym

Polozka: 8.3.d) Beténové dlazdice - kladené do piesku

Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku: 220/30,1260 = 7,30 €/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: 10*1,5+3*6+4*0,6+1,5*3,4+3*5 = 55,5 m? ZP
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: kcy = 2,618

Koeficient vyjadrujtci tzemny vplyv: ky = 1,05

Dokoncenost’ 80 %

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]

Spevnené plochy, p. €.

21281/780, k.u. Rovinka 2018 2 23 25 8,00 92,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota | 55 & 112 7p « 7 3 €/m2 zP * 2,618 * 1,05 1113,72
dokonc&enej stavby
Vychodiskova hodnota 55,5m?>ZP * 7,3 €/m2 ZP * 2,618 * 1,05 * 80/100 890,97
Technicka hodnota 92,00 % z 890,97 € 819,69

Dokonéenost’ stavby: (890,97 /1 113,72) * 100% = 80,00%

2.2.9 Dazd'ova kanalizacia, p. €. 21281/780, k.0. Rovinka

Odvodnenie strechy rodinného domu je cez dazdovu kanalizaciu z plastovych rdar DN 150. Vybudovana bola
v roku 2018. Zakladnu Zivotnost’ stanovujem na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROzZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

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

Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku: 855/30,1260 = 28,38 €/bm
Pocéet mernych jednotiek: 9,7 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 2,618

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: ky =1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
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Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Dazdova kanalizacia, p.
€. 21281/780, k.u. 2018 2 48 50 4,00 96,00
Rovinka

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 9,7 bm * 28,38 €/bm * 2,618 * 1,05 756,73
Technicka hodnota 96,00 % z 756,73 € 726,46

2.2.10 Plynova, p. €. 21281/780, k.u. Rovinka

Rodinny dom je napojeny na verejné rozvody plynu plynovou pripojkou. Vybudovana bola v roku 2018.
Zakladnu zivotnost stanovujem na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 5 Plynovod

Kod 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

Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm

Poéet mernych jednotiek: 8,1 bm
Koeficient vyjadrujtici vyvoj cien: kcy = 2,618
Koeficient vyjadrujtci Gzemny vplyv: kv = 1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Plynova, p. €.
21281/780, k.. Rovinka 2018 2 48 50 4,00 96,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 8,1 bm * 14,11 €/bm * 2,618 * 1,05 314,17
Technicka hodnota 96,00 % z 314,17 € 301,60

Strana 25




Znalec: Ing. Mgr. Jana Pecnikova

Cislo posudku: 208/2020

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov VYChOdiSK[%‘ié el Technicka hodnota [€]
Rodinny dom, sup. €. 1883, p.¢. 21281/779, k.u. Rovinka 130 146,63 127 543,70
Ploty
Plot z plotovych tvarnic, p.€. 21281/350, k.u. Rovinka 1392,83 1337,12
Oplotenie pletivové, p.¢. 21281/350, k.u. Rovinka 918,09 844,64
Celkom za Ploty 2 310,92 2 181,76
Vonkajsie upravy
Pripojka NN, p. €. 21281/780, k.U. Rovinka 364,14 349,57
Vodomerna $achta, p. €. 21281/780, k.U. Rovinka 205,29 197,08
Kanaliza¢na pripojka, p. ¢. 21281/780, k.U. Rovinka 663,12 636,60
Vodovodna pripojka, p. ¢. 21281/780, k.4. Rovinka 923,82 886,87
Terasa, p. €. p. €. 21281/350, k.0. Rovinka 823,20 768,29
Spevnené plochy, p. €. 21281/780, k.U. Rovinka 890,97 819,69
Dazdova kanalizacia, p. ¢. 21281/780, k.U. Rovinka 756,73 726,46
Plynova, p. €. 21281/780, k.u. Rovinka 314,17 301,60
Celkom za VonkajSie upravy 4941,44 4 686,16
Celkom: 137 398,99 134 411,62
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3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY
3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v sulade s Metodikou vypoc&tu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb, vydanej USI ZU v Ziline. Vzhladom na velkost sidelného utvaru, polohu, typ
nehnutelnosti, jej rozostavanost a kvalitu pouzitych stavebnych materialov, dopyt po nehnutefnostiach v
danej lokalite, je vo vypocte uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,8.
Koeficient zohladnuje faktory, ktoré vplyvaji na hodnotu nehnutelnosti. Koeficient vypocitam tak, ze
priemerny koeficient predajnosti (trieda lIl.) linearne interpolujem v rozsahu +200% (trieda I.) do -90% (trieda
V.) Vplyv jednotlivych faktorov na vSeobecnu hodnotu v mieste a v ¢ase predmetnej nehnutelnosti je
podrobnejsie popisany v analyze polohy a v analyze vyuzitia nehnutelnosti.

a) Analyza polohy nehnutelnosti: Hodnoteny rodinny dom sa nachadza v okrese Senec, obec Rovinka,
k.U. Rovinka v novovznikajucej Casti obce so zastavbou novostavieb rodinnych domov bezného Standardu,
na ul. Zelezniéna.

Obec Rovinka lezi 3 km juhovychodne od Bratislavy a 10 km od Samorina na vnutrokarpatskej Podunajskej
rovine, ktora je suCastou Podunajskej niziny. Cez obec prechadza Statna cesta |. triedy &. 63, ktora spaja
Bratislavu s Komarnom. Zelezniéna zastavka s nazvom Rovinka je vzdialena od centra obce asi 2 km. V obci
su obyvatelstvu k dispozicii obchody a sluzby obyvatel'stvu, obecny urad, kostol. Vo vzdialenosti 5 — 6 km je
vodna zdrz Cunovo, ktora je st¢astou vodného diela Gabgikovo.

Hustotu obyvatelstva v okoli rodinného domu hodnotim ako malu.

Orientacia hlavnych obytnych miestnosti k svetovym stranam je na juhovychod a severozapad.

Evidovana miera nezamestnanosti je podia $tatistickych udajov UPSVaR pre okres Senec do 10 % (m3j
2020 - 5,39%).

Podla informécii z miestnych realitnych kancelarii, inzertnych periodik a internetu je dopyt po podobnych
nehnutelnostiach v rovnovahe s ponukou.

Na pozemku je moznost’ napojenia na elektrorozvod, kanalizaciu, plyn, opticky kabel.

Kvalitu Zivotného prostredia v okoli nehnutelnosti hodnotim ako beZny hluk a prasnost’ z dopravy.

Rodinny dom je novostavba v dobrom stavebnotechnickom stave. Pristup k domu je po spevnenej
komunik&cii, ktora je vo vlastnictve obce.

Na pozemku nie je rezerva plochy pre dalSiu vystavbu.

Celkovo hodnotim rodinny dom ako dobry.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti: Nehnutelnost je uréena na byvanie.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti: Na nehnutefnosti viaznu tarchy
zaloznych prav. Iné rizika spojené s uzivanim nehnutelnosti neboli zistené.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,8

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda IIl. trieda + 200 % = (0,800 + 1,600) 2,400
II. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 1,600
1. trieda Priemerny koeficient 0,800
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,440
V. trieda IIl. trieda - 90 % = (0,800 - 0,720) 0,080
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Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zdévodnenie Trieda Kpoi V| Kppi*V)

Trh s nehnutelnostami
1 M. 0,800 13 10,40
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe

Poloha nehnutelnosti v danej obci - vzt'ah k centru obce
2 Il 0,800 30 24,00
Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce

Sucasny technicky stav nehnutelnosti
3 I 2,400 8 19,20
velmi dobre udrziavana nehnutelnost

Prevladajuca zastavba v okoli nehnutelnosti
4 I 2,400 7 16,80
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.

PrisluSenstvo nehnutelnosti
5 Il. 0,800 6 4,80
bez dopadu na cenu nehnutelnosti

Typ nehnutelnosti

6 priaznivy typ - dvojdom, dom v radovej zastavbe - s . 1,600 10 16,00

kompletnym zazemim, s vybornym dispozi¢nym rieSenim.

Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera

nezamestnanosti
7 Il 1,600 9 14,40
dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v dosahu

dopravy, nezamestnanost do 10 %

Skladba obyvatelstva v mieste stavby
8 Il 1,600 6 9,60
priemerna hustota obyvatelstva

Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam

9 orientcia hlavnych miestnosti iastocne vhodna a . 0,800 5 4,00

Ciasto¢ne nevhodna

Konfiguracia terénu
10 I 2,400 6 14,40
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

Pripravenost’ inzinierskych sieti v blizkosti stavby

11 Il. 1,600 7 11,20

elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia,
telefon, spoloéna anténa

Doprava v okoli nehnutelnosti
12 Il 0,800 7 5,60
Zeleznica a autobus

Obé¢. vybav.(arady,Skol.,zdrav.,obchody,sluzby,kultara)

13 obecny urad, posta, zédkladna Skola, zdravotné stredisko, 1. 0,800 10 8,00
kultirne zariadenie, zakladna obchodna siet’ a zakladné
sluzby

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 V. 0,080 8 0,64
Ziadne prirodné Utvary v bezprostrednom okoli

Kvalita zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby
15 Il. 1,600 9 14,40
bezny hluk a prasnost od dopravy
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Moznosti zmeny v zastavbe-uzem.rozvoj,vplyv na

16 nehnut. M. 0,800 8 6,40

bez zmeny

Moznosti d’alSieho rozsirenia
17 V. 0,080 7 0,56
zZiadna moznost rozsSirenia

Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti
18 V. 0,080 4 0,32
nehnutelnosti bez vynosu

Nazor znalca
19 I. 1,600 20 32,00
dobra nehnutelnost’

Spolu 180 212,72

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpp = 212,72/ 180 1,182
V8eobecna hodnota VSHs = TH * kpp = 134 411,62 € * 1,182 158 874,53 €
3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Hodnotené pozemky je evidované na listoch vlastnictva &. 3730, 3731, 3732, 3733, 3734, 3735 v okrese
Senec, obec Rovinka, k.u. Rovinka.

Na pozemku p.6. 21281/779 je postavena stavba rodinného domu sup. ¢ 1883, na pozemku parc. €.
21281/780 sa nachadzaju spevnené plochy a pripojky IS a na parc €. 21281/779 je zahrada.

Na ostatnych pozemkoch su pristupové chodniky, zelené pésy a pod.

Pristup k pozemku je po spevnenej komunikacii, ktora je vo vlastnictve obce.

Okolitu zastavbu tvoria novostavby rodinnych domov Standardného vyhotovenia a prebieha tu vystavba
novych rodinnych domov. Hustota zastavby v okoli je nizka. Obec Rovinka ma priblizne 4000 obyvatelov. Na
pozemku je moznost napojenia na elektrorozvod, plynovod, vodovod a kanalizaciu. Doprava do obce je
zabezpec€ena autobusovou a Zelezni¢nou dopravou.

Obec je vzdialena 3 km od Bratislavy, 10 km od Samorina. Jednotkova vychodiskova hodnota pozemku je
stanovena na 80 % z jednotkovej vychodiskovej hodnoty pre hlavné mesto Bratislavu, z ktorého vyplyva
zvySeny zaujem o kupu pozemkov v tejto lokalite.

PovySujuce a redukujuce faktory sa nevyskytuju.

Parcela Druh pozemku V)"I‘I?gl’gllilmz] Spolt;)\g:isélnicky po\é?:ﬂﬂ?nz]
21281/350 ostatna plocha 84,00 1/1 84,00
21281/779 zastavané plochy a nadvoria 86,00 1/1 86,00
21281/780 ostatna plocha 59,00 1/1 59,00
21281/788 zastavané plochy a nadvoria 12,00 1/5 2,40
21281/789 zastavané plochy a nadvoria 5,00 1/5 1,00
21281/790 zastavané plochy a nadvoria 1,00 1/5 0,20
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21281/791 zastavané plochy a nadvoria 6,00 1/5 1,20
21281/784 zastavané plochy a nadvoria 12,00 1/10 1,20
21281/785 zastavané plochy a nadvoria 12,00 1/10 1,20
21281/786 zastavané plochy a nadvoria 24,00 1/8 3,00
21281/787 ostatna plocha 33,00 1/4 8,25
21281/816 zastavané plochy a nadvoria 12,00 1/10 1,20
21281/817 zastavané plochy a nadvoria 12,00 1/10 1,20
Spolu 249,85
vymera
Obec: Rovinka
Vychodiskova hodnota: VHy; = 80,00% z 66,39 €/m” = 53,11 €/m”
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej 5. oblasti rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov 1,40
situacie
kv 5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
L . v | % ) : 1,05
koeficient intenzity vyuzitia | Standardnym vybavenim,
K 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial sa mozno dostat' prostriedkom
- D . hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta
koeficient dopravnych . ISR . g 9 . " 0,90
, do 15 min. pri beznej premavke, pozemky v mestach bez moznosti vyuzitia
vztahov - ;
mestskej hromadnej dopravy
Kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreaénych Uzemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30
vyuzitia Uzemia
ki - . , . — . .
koeficient technickej 4. ve_Irm dot_)ra’ vybavenost (moznost’ napojenia na viac ako tri druhy 1,50
s . verejnych sieti)
infrastruktary pozemku
kz
koeficient povySujucich | 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
Kr
koeficient redukujucich | 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
e * * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie lipgo_ 1,40%1,05%0,901,30* 1,50 * 1,00 2,5799
Jednotkova vSeobecna hodnota V&Huy = VHu * kep = 53,11 €/m? * 2,5799 137,02 €/m?
pozemku

VYHODNOTENIE

Nazov

Vypocet

VsSeobecna hodnota [€]

parcela €. 21281/350

84,00 m* * 137,02 €/m® * 1/1

11 509,68
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parcela ¢. 21281/779 86,00 m* * 137,02 €/m* * 1/1 11 783,72
parcela ¢. 21281/780 59,00 m* * 137,02 €/m* * 1/1 8 084,18
parcela ¢. 21281/788 12,00 m? * 137,02 €/m” * 1/5 328,85
parcela ¢. 21281/789 5,00 m* * 137,02 €/m* * 1/5 137,02
parcela ¢. 21281/790 1,00 m** 137,02 €/m” * 1/5 27,40
parcela ¢. 21281/791 6,00 m* * 137,02 €/m* * 1/5 164,42
parcela ¢. 21281/784 12,00 m* * 137,02 €/m” * 1/10 164,42
parcela ¢. 21281/785 12,00 m? * 137,02 €/m” * 1/10 164,42
parcela ¢. 21281/786 24,00 m® * 137,02 €/m” * 1/8 411,06
parcela &. 21281/787 33,00 m* * 137,02 €/m” * 1/4 1130,42
parcela &. 21281/816 12,00 m? * 137,02 €/m” * 1/10 164,42
parcela ¢. 21281/817 12,00 m® * 137,02 €/m” * 1/10 164,42
Spolu 34 234,43
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IIl. ZAVER

Na zaklade objednavky zo dna 10.02.2020 bolo ulohou znalca stanovit’ vS8eobecnu hodnotu nehnutelnosti:

radovy rodinny dom sup. €. 1883 postaveny na parc. €. 21281/779 s prisluSenstvom, pozemky reg.
"C" parc. €. 21281/350, 21281/779, 21281/780, zapisané na liste vlastnictva ¢. 3730, v katastralnom
uzemi Rovinka, obec Rovinka, okres Senec,

pozemky reg. "C" parc. ¢. 21281/788, 21281/789, v spoluvlastnickom podiele 1/5, zapisané na liste
vlastnictva €. 3731, v katastralnom Uzemi Rovinka, obec Rovinka, okres Senec,

pozemky reg. "C" parc. &. 21281/790, 21281/791, v spoluvlastnickom podiele 1/5, zapisané na liste
vlastnictva €. 3732, v katastralnom Uuzemi Rovinka, obec Rovinka, okres Senec,

pozemky reg. "C" parc. €. 21281/784, 21281/785, 21281/816, 21281/817, v spoluvlastnickom

podiele 1/10, zapisané na liste vlastnictva ¢. 3733, v katastralnom Uuzemi Rovinka, obec Rovinka,
okres Senec,

pozemok reg. "C" parc. ¢. 21281/786, v spoluvlastnickom podiele 1/6, zapisany na liste vlastnictva ¢.
3734, v katastralnom Guzemi Rovinka, obec Rovinka, okres Senec,

pozemok reg. "C" parc. €. 21281/787, v spoluvlastnickom podiele 1/3, zapisany na liste vlastnictva €.
3734, v katastralnom Uzemi Rovinka, obec Rovinka, okres Senec.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

= . VSeobecna hodnota
Nazov Vseg;c;;:g:st;?[der]lota Sggclil{l(g\{ll : spoluvl:ilstnickeho
podielu [€]
Stavby
Egsiir?l?g dom, sup. €. 1883, p.¢. 21281/779, k.u. 150 756,65 11 150 756,65
Ploty
Plot z plotovych tvarnic, p.¢. 21281/350, k.U. Rovinka 1 580,48 1/1 1 580,48
Oplotenie pletivoveé, p.€. 21281/350, k.u. Rovinka 998,36 1/1 998,36
Spolu za Ploty 2578,84 2578,84
VonkajSie upravy
Pripojka NN, p. €. 21281/780, k.u. Rovinka 413,19 1/1 413,19
Vodomerna Sachta, p. €. 21281/780, k.u. Rovinka 232,95 1/1 232,95
Kanaliza¢na pripojka, p. ¢. 21281/780, k.u. Rovinka 752,46 1/1 752,46
Vodovodna pripojka, p. ¢.21281/780, k.U. Rovinka 1 048,28 1/1 1 048,28
Terasa, p. €. p. €. 21281/350, k.U. Rovinka 908,12 1/1 908,12
Spevnené plochy, p. €. 21281/780, k.U. Rovinka 968,87 1/1 968,87
Dazdova kanalizacia, p. ¢. 21281/780, k.U. Rovinka 858,68 1/1 858,68
Plynova, p. ¢. 21281/780, k.u. Rovinka 356,49 11 356,49
Spolu za Vonkajsie upravy 5 539,04 5 539,04
Spolu stavby 158 874,53
Pozemky
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Pozemok k.u. Rovinka - parc. €. 21281/350 (84 m2) 11 509,68 1/1 11 509,68
Pozemok k.u. Rovinka - parc. €. 21281/779 (86 m2) 11 783,72 1/1 11 783,72
Pozemok k.u. Rovinka - parc. €. 21281/780 (59 m2) 8 084,18 1/1 8 084,18
Pozemok k.u. Rovinka - parc. €. 21281/788 (2,4 m2) 1644,24 1/5 328,85
Pozemok k.u. Rovinka - parc. €. 21281/789 (1 m2) 685,10 1/5 137,02
Pozemok k.u. Rovinka - parc. €. 21281/790 (0,2 mz) 137,02 1/5 27,40
Pozemok k.u. Rovinka - parc. €. 21281/791 (1,2 mz) 822,12 1/5 164,42
Pozemok k.u. Rovinka - parc. €. 21281/784 (1,2 m2) 164424 1/10 164,42
Pozemok k.u. Rovinka - parc. €. 21281/785 (1,2 m2) 1 644,24 1/10 164,42
Pozemok k.U. Rovinka - parc. &. 21281/786 (3 m?) 3288,48 1/8 411,06
Pozemok k.u. Rovinka - parc. ¢. 21281/787 (8,25 m2) 4 521,66 1/4 1130,42
Pozemok k.u. Rovinka - parc. ¢. 21281/816 (1,2 m2) 1 644,24 1/10 164,42
Pozemok k.u. Rovinka - parc. €. 21281/817 (1,2 m2) 1 644,24 1/10 164,42
Spolu pozemky (249,85 m?) 34 234,43
VSeobecna hodnota celkom 193 108,96
VsSeobecna hodnota zaokruhlene 193 000,00

Slovom: Jedenstodevatdesiattritisic Eur

V Bratislave dfia 12.06.2020 Ing. Mgr. Jana Pecnikova
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IV. PRILOHY

wn e

11.
12.

13.
14.

Objednavka znaleckého posudku zo dia 10.02.2020

Vyzva na poskytnutie sucinnosti pri obhliadke zaloZzného prava zo dna 10.02.2020

Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva €. 3730, kat. u. Rovinka zo dfia 12.06.2020
vytvoreny cez katastralny portal

Vypis z katastra nehnutefnosti, Ciastoény vypis z listu vlastnictva &. 3731, kat. u. Rovinka zo dia
12.06.2020 vytvoreny cez katastralny portal

Vypis z katastra nehnutelnosti, Ciastoény vypis z listu vlastnictva €. 3732, kat. U. Rovinka zo dfa
12.06.2020 vytvoreny cez katastralny portal

Vypis z katastra nehnutelnosti, CiastoCny vypis z listu vlastnictva €. 3733, kat. u. Rovinka zo dna
12.06.2020 vytvoreny cez katastralny portal

Vypis z katastra nehnutelnosti, Ciastoény vypis z listu vlastnictva €. 3734, kat. U. Rovinka zo dfa
12.06.2020 vytvoreny cez katastralny portal

Vypis z katastra nehnutefnosti, Ciasto¢ny vypis z listu vlastnictva €. 3735, kat. U. Rovinka zo dna
12.06.2020 vytvoreny cez katastralny portal

Informativna képia z mapy, kat. U. Rovinka zo dfia 12.06.2020 vytvorena cez katastralny portal

. Kolaudagné rozhodnutie &. SU-201/1001-4271/2018/4/HAN zo diia 25.10.2018, pravoplatné dfia

29.10.2018, vydané Obcou Rovinka

Projektova dokumentécia rodinného domu - podorys, rez

Znalecky posudok &. 81/2017 zo dna 31.05.2017, znalec Ing. Pavol Orosi, PhD., Studena 23, 900 42
Dunajska Luzna

Fotodokumentéacia z obhliadky

Ponuky realitnych kancelarii, zdroj: www.reality.sk
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo&nikov a prekladatelov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor Stavebnictvo a Ekondmia a
manazment, odvetvia Pozemné stavby, Odhad hodnoty nehnutelnosti, U&tovnictvo a dariovnictvo,
Kontroling, pod evidenénym Cislom 912690.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 208/2020.

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



