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Znalec: Ing. Mgr. Jana Pecnikova Gislo posudku: 66/2021

I. UVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:
Podla objednavky zo dna 02.11.2020 je znaleckou ulohou stanovit vSeobecnu hodnotu nehnutefnosti

zapisanych na liste vlastnictva ¢. 468, rodinného domu sup. &. 336, parc. ¢. 175/1, 175/5, 175/6 s
prislusenstvom a pozemkom parc. ¢. 175/1, 175/4, 175/5, 175/6 v okrese Dunajska Streda, obec Zlaté
Klasy, kat. uzemie Rastice.

2. Uéel znaleckého posudku:

Stanovenie VSH nehnutelnosti pre Géely drazby podla zakona 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v
zneni neskorSich predpisov na zaklade navrhu: Slovenska sporitelfia, a.s., TomaSikova 48, 832 37
Bratislava, ICO: 00 151 653.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 19.11.2020
(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 10.03.2021

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatelom:

Objednavka znaleckého posudku zo dfa 02.11.2020
Znalecky posudok ¢. 16/2009 zo dna 29.05.2009, znalec Ing. Pavol Minarik

b) Podklady ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 468, k. u. Zlaté Klasy zo drfia 10.03.2021,
vytvoreny cez katastralny portal

Kopia z katastralnej mapy k. u. Zlaté Klasy zo dfia 10.03.2021, vytvorenéa cez katastralny portél
Obhliadka nehnutelnosti
Fotodokumentacia z obhliadky

Plnomocenstvo udelené Zanetou Horvathovou a Jozefom Horvathom Mgr. Ing. Franti$kovi Oravcovi
dria 11.11.2020

Informacie z internetu, www.reality.sk, www.upsvar.sk

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

Vyhladka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorSich predpisov

Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo€nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zékonov v zneni zékona &. 65/2018 Z.z. ktorym sa meni a dopifia zakon &. 382/2004 Z. z.0
znalcoch, tlmoénikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych z&konov v zneni
neskorsich predpisov

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 605/2008 zo dria 4.12.2008, ktorou sa
meni vyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni
v§eobecnej hodnoty majetku

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

Vyhladka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 213/2017 zo dria 24.8.2017, ktorou sa
meni vyhldSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku

Vyhla8ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 228/2018 Z.z. zo dha 20.07.2018,
ktorou sa vykonava zakon €. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timo€nikoch a prekladateloch a o zmene a
doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov

VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 218/2018 Z.z. z 9. jula 2018, ktorou sa
meni a dopifa vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&. 491/20047Z. z. o
odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu Casu pre znalcov, tlmocnikov a
prekladatelov v zneni neskorSich predpisov
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e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty.

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

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

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 vdeobecnych technickych poziadavkach na stavby uzivané osobami s
obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie

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

e Vyhlaska Federalneho Statistického uradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzita vylu€ne na zatriedenie do klasifikacie podfla
pouzitého kataldégu rozpoc¢tovych ukazovatelov).

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

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

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo&tu v§eobecnej 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 najpravdepodobnejSej ceny ku dru ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach vofnej 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.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na urovni s dafiou 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 zodpovedajucu
vySke opotrebovania.

Opotrebenie stavby (O) - je percentudlne 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 stanovend) celkova Zivotnost stavby v rokoch.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

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

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

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

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

Kombinovana metéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metddy je
zalozeny na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa
vypocita kapitalizaciou buducich od&erpatefnych zdrojov poas ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo
kapitalizaciou buducich odCerpatelnych zdrojov pofas €asovo obmedzeného obdobia s naslednym
predajom),

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

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

Metéda porovnavania (Pri vypolte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor
aspon troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m2 pozemku) s prihliadnutim na
odlignosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou buducich od¢erpatelnych zdrojov po¢as ¢asovo neobmedzeného obdobia),

Metéda polohovej diferenciacie (Princip metdédy je zalozeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

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

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

Zdovodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vdeobecnej hodnoty stavieb:

Pouzita je metéda polohovej diferenciacie. Pouzitie kombinovanej metédy na stanovenie vSeobecnej
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 vylucend z
dbvodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.

Pre stanovenie vychodiskovej hodnoty stavieb su pouzité su rozpocCtové ukazovatele publikované v Metodike
vypocltu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je
podla poslednych znamych $tatistickych tdajov vydanych SU SR platnych pre 4. $tvrtrok 2020.

Metdéda polohovej diferenciacie
Metdda vychadza zo zakladného vztahu:

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

a vSeobecnou hodnotou (na urovni s DPH)

Na ur€enie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zalozeny na ur€eni 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 kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferenciacie na vyslednu, platnu pre konkrétnu hodnotend nehnutelnost. Pri objektivizacii ma
kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

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

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

b) Vlastnicke a evidenéné udaje :

Nehnutelnosti su v katastri nehnutelnosti evidované na liste viastnictva ¢. 468 v k. (. Rastice. 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 pozemku Spdsob vyuZ p. Umiest. pozemku Pravny vzfah Druh ch.n.
1751 1 117 zastavana plocha a nadvorie 15 1 L 501
175/ 4 177 zastavana plocha a nadvorie 18 1 L 501
175/ 5 47 zastavana plocha a nadwvorie 26 1 , 501
175/ & 26 zastavana plocha a nadwvorie 26 1 , 501
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Legenda:
Sposzob vyuZivania pozemku;
15 - Pozemok, na kforom je postavena byfova budova oznacena sipisnym cislom
26 - Poremok, na kforom je rozostavana sfavba
18 - Pozemok, na kforom je dvor
Druh chranensj nehnutelnashi:
501 - Chranena vodohospodarska oblasf

Umiesinenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Stavby
Supisné ¢islo na parcele éislo Druh stavby Popis stavby Drub ch.n.  Umiest. stavby
336 175 1 10 rodinny dom 1
175/ 5 21 Rozostavana stavba 1
175/ & 21 Rozostavana stavba 1
Legenda:
Diruh stavby:

10 - Redinny dom
21 - Rozostavana budova
Kéd umiestnenia staviby:
1 - Stavba postavena na zemskom povrchu

GAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE QSOBY

Por. éislo Priezvisko, meno (ndzov), rodné priezvisko, ditum narodenia, rodné éislo (I£0) 2 Spoluviastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika

Ugasinik pravneho vzfahu: Vlastnik
2 Horvathova Zaneta r. Danisova, Homna 336037, Zlaté Klasy-Rastice, PSC 172
330 39, SR
Datum narodenia : 03.09.1975
Poznamka Oznamenie o zacati vykonu zaloZného prava zaloznym veritelom: Slovenska sporitelfia,
a.s.,Tomadikova 48, Bratislava, ICO: 00151653 formou dobrovelne] draiby, P-698/2020-
&.z.461/20
Titul nadobudnutia V-4087/06-Darovacia zmluva a zriadeni vecného bremena, pravopl. dna 26.09.2006
Titul nadobudnutia V-1802/07-Zmluva ¢ zruseni vecneho bremena, pravopl. dia 28.03.2007
Titul nadobudnutia V-3214/09-Ziloina zmluva, pravopl. dfia 06.11.2009
UZastnik prévneho vzfahu: Viastnik
3 Horvithova Zaneta r. Danisova, Horna 336037, Zlaté Klasy-Rastice, PSC 1/2
930 39, SR
Datum naredenia : 03.09.1975
Poznamka Oznamenie o zaéati vykonu zaloZného prava zaloZnym veritefom: Slovenska sporitefiia,
a.s.,Tomasikova 48, Bratislava, ICQ: 001516532 formou dobrovolne] drazby, P-698/2020-
¢z 461120
Titul nadobudnutia V-3214/09-Zilozna zmluva, pravepl. dha 06.11.2009
Titul nadobudnutia V-1416/11 Darovacia zmluva, privopl. dfia 06.04 2011 (N 5172011 Nz 10735/2011 - vz. 101/11

GAST ¢ TARGHY

Por.é.:

2 ZiloEné privo v prospech Slovenskej sporitelne, a.s., so sidlom Tomagikova 48, 832 37 Bratislava, 1C0: 00 151
653, V-3214/09 .
3 ZaloZné pravo v prospech Slovenske] sporitelne, a.s., so sidlom Tomasikova 48, 832 37 Bratislava, ICO: 00 151
653, V-3214/0%
Iné idaje:
R-52/2020 Doplnenie zjednocujiceho cisla stavby - &.z. 6772020

Poznamka:
Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:

Miestna obhliadka spojenda s miestnym Setrenim bola vykonana dfia 19.11.2020 za ucasti vlastnikov
nehnutelnosti a splnomocneného zastupcu Mgr. Ing. FrantiS8ka Oravca iba CiastoCne. Obhliadnuta bola iba
Cast pbévodnej stavby domu, z ktorej bola znalcom vyhotovena fotodokumentacia a tato ¢ast rodinného
domu bola aj zamerana. Po vykonani obhliadky pdvodnej Casti domu a po telefonate so zastupcom
zadavatela bolo znalcovi zo strany vlastnika a splnomocneného zastupcu zabranené v dalSom vykone
obhliadky. Z uvedeného dobvodu vychadzam pri spravovani znaleckého posudku len z informacii
o hodnotenej nehnutelnosti, ktoré som ziskala z obhliadky &asti povodnej stavby rodinného domu a z
informacii z predlozeného znaleckého posudku. V pripade umoZnenia vykonat riadnu obhliadku
nehnutelnosti m6ze byt znalecky posudok upraveny podla novych zistenych skuto&nosti.

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
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majetku ako podklad pre pravny ukon - vykon zalozného prava formou dobrovolnej drazby v prospech
zalozného 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, ktorda ma predmet drazby v drzbe,
neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych udajov, ktoré
ma drazobnik k dispozicii." Objednavatel - drazobna spolo¢nost, vyzval pisomne majitela nehnutelnosti, aby
nehnutefnost’ spristupnil znalcovi za u¢elom obhliadky nehnutelnosti a nasledne vypracovania znaleckého
posudku. Vzhfadom k tomu, Ze obhliadka nehnutelnosti nebola umoznena, znalec postupuje nasledovnym
spésobom - Znalecky odhad hodnoty nehnutelnosti je vykonany v zmysle vy3Sie uvedenych platnych
predpisov o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Odhad je spracovany na zaklade zisteni znalca pri
miestnej obhliadke exteriéru nehnutelnosti a predlozenych podkladov. Takto vykonany znalecky odhad
hodnoty predmetu drazby je teda cenou obvyklou v mieste a ase konania drazby, podla §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 iom vycislena méze sluzit ako
vyvolavacia cena k drazbe nehnutelnosti.

d) Technicka dokumentacia:
Stavebnotechnicki dokumentaciu, ktora sa nachadza v predloZzenom znaleckom posudku nebolo mozné
porovnat so skutoénym stavom, pretoZze nebolo mozné vykonat riadnu obhliadku rodinného domu.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:
Znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutoénym stavom. Rozdiely zistené
neboli.

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

Stavby
Rodinny dom sup. €. 336, parc. €. 175/1, 175/5, 175/6, k.u. Rastice
Uliény plot, parc. €. 175/4, k.u. Rastice
VonkajSie upravy
Pripojka vody, parc. €. 175/4, k.U. Rastice
Vodomerna Sachta, parc. €. 175/4, k.U. Rastice
Pripojka kanalizacie, parc. €. 175/4, k.u. Rastice
Zumpa, parc. &. 175/4, k.u. Rastice
Pripojka plynu, parc. &. 175/4, k.u. Rastice
Pripojka NN, parc. €. 175/4, k.u. Rastice
Spevnené plochy, parc. €. 175/4, k.u. Rastice
Pozemky
Pozemok, k.u. Rastice - parc. . 175/1 (143 m?)
Pozemok, k.u. Rastice - parc. &. 175/4 (177 m?)
Pozemok, k.u. Rastice - parc. &. 175/5 (47 m?)

d) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Nie su Ziadne.
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom sup. €. 336, parc. €. 175/1, 175/5, 175/6, k.. Rastice

Hodnotenym je rodinny dom sup. & 336 postaveny na parc. €. 175/1, 175/5, 175/6 v okrese Dunajska
Streda, obec Zlaté Klasy, kat. U. Rastice. Doklady o veku pdvodnej stavby rodinného domu predlozené
neboli, jedinou informaciou o veku stavby je predlozeny znalecky posudok €. 16/2009 zo dha 29.05.2009,
ktory vypracoval znalec Ing. Pavol Minarik. Rekonstrukcia a pristavba k rodinnému domu bola povolena
stavebnym povolenim ¢. Z 2009/329-003 zo diia 21.05.2009, ktoré vydala Obec Zlaté Klasy. V ¢ase, kedy
bol vypracovany znalecky posudok ¢. 16/2009 zo dfia 29.05.2009 bola pristavba k rodinnému domu
rozostavana. Ako je uvedené v &asti . Uvod, obhliadku rodinného domu bolo umoZnené znalkyni vykonat
len CiastoCne, preto nebolo mozné posudit dokonéenost a stavebnotechnicky stav pristavby k rodinnému
domu v Case spracovania tohto znaleckého posudku. Vzhladom k tomu, Ze pristavba k rodinnému domu
bola uz v roku 2009 rozostavana predpokladam, zZe je v €ase vypracovania tohto znaleckého posudku
dokoncena, preto stavbu hodnotim ako dokonéenu podla technickej dokumentacie, ktora je stucastou priloh
k predlozenému znaleckému posudku. Kolaudaéné rozhodnutie predlozené nebolo.

Rodinny dom je samostatne stojaci, pddorysného tvaru L, osadeny na rovinatom pozemku, murovanej
nosnej konstrukcie, prizemny, v €asti pristavby s obytnym podkrovim, zastreSeny sedlovou strechou.

Dispozi¢né rieSenie:

V pévodnej €asti rodinného domu sa nachadzaju 3 izby, kuchyna, kupelfia s WC, chodba. Podla
predlozeného pddorysu sa maju na prizemi pristavby nachadzat tri izby, vstup, kuchyna s jedalfiou, kupelha
a terasa. V podkrovi pristavby sa maju nachadzat 2 izby, predsieni, schodisko, suSiaren - sklad.

Technické rieSenie:

1. Nadzemné podlazie

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

- Zvislé nosné konstrukcie - murované z tehdl v skladobnej hr. nad 30 do 40 cm; deliace konStrukcie -
tehlové

- Vodorovné nosné konstrukcie - stropy - s rovnym podhlfadom drevené tramové

- Schodisko - tvrdé drevo

- Strecha - krovy - zlozité s nerovnakou vyskou hrebenov s valbami; krytiny strechy na krove - palené a
betonoveé Skridlové; klampiarske konstrukcie strechy - z pozinkovaného plechu len Zlaby a zvody, zaveterné
listy

- Upravy vonkaj$ich povrchov - fasadne omietky - krabany brizolit, omietky na baze umelych latok

- Upravy vnatornych povrchov - vnatorné omietky - vapenné $tukové; vnutorné obklady - prevaznej Gasti
kupelne min.nad 1,35 m vysky; -vane; - WC min. do vy8ky 1 m; - kuchyne min. pri sporaku a dreze

- Vyplne otvorov - dvere - ramové s vyplfiou; okna - dvojité drevené s doskovym ostenim s dvojvrstv.
zasklenim

- Podlahy - podlahy obytnych miestnosti - palubovky; dlaZzby a podlahy ost. miestnosti - keramické dlazby

- Vybavenie kuchyn - sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou rurou; - drezové umyvadlo ocelové
smaltované; - kuchynska linka z materialov na baze dreva

- Vybavenie kupelni - vana liatinova; - vana ocelova smaltovana; - vana plastova jednoducha; - umyvadio;
vodovodné batérie - ostatné; zachod - splachovaci bez umyvadla

- Ostatné vybavenie - kozub - s vyhrievacou vlozkou

- Vykurovanie - ustredné vykurovanie - teplovod. s rozvod. bez ohladu na mat. a radiatormi - ocel. a
vykurovacie panely; zdroj vykurovania - kotol Ustredného vykurovania na tuhé paliva

- Vnutorné rozvody vody - z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja; zdroj teplej
vody - zasobnikovy ohrieva¢ elektricky

- Vnutorné rozvody kanalizacie - plastové a azbestocementové potrubie

- Vnutorné rozvody elektroinstalacie - elektroinstalacia - svetelna, motoricka; elektricky rozvadzac - s
poistkami

- Vnutorné rozvody plynu - rozvod zemného plynu
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1. Podkrovné podlazie

- Zvislé nosné konstrukcie - murované z tehal v skladobnej hr. nad 30 do 40 cm; deliace konStrukcie -
tehlové

- Vodorovné nosné konstrukcie - stropy - s rovnym podhlfadom drevené tramové

- Upravy vonkajsich povrchov - fasadne omietky - vapenné a vapenno-cementové hladké

- Upravy vnutornych povrchov - vnatorné omietky - vapenné $tukové, stierkové plstou hladené; vnutorné
obklady - WC min. do vySky 1 m

- Vyplne otvorov - dvere - pIné alebo zasklené dyhované; okna - plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim
- Podlahy - podlahy obytnych miestnosti - parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, velkoplo$né parkety
(drevené, laminatové); dlazby a podlahy ost. miestnosti - keramické dlazby

- Vybavenie kupelni - vodovodné batérie - ostatné; zachod - splachovaci s umyvadliom

- Vykurovanie - ustredné vykurovanie - teplovod. s rozvod. bez ohladu na mat. a radidtormi - ocel. a
vykurovacie panely

- Vnutorné rozvody vody - z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody

- Vnutorné rozvody kanalizacie - plastové a azbestocementové potrubie

- Vnutorné rozvody elektroinstalacie - elektroinstalacia ( bez rozvadzacov) - svetelna

Obhliadnuta ¢ast rodinného domu je priemerne udrziavana, v styku stien a stropu sa vyskytuju trhliny, z ¢asti
poskodena (opadana) omietka sved¢i o kapilarnom vzlinani zemnej vihkosti do muriva. Zakladnu Zivotnost
rodinného domu stanovujem odbornym odhadom na 120 rokov, opotrebovanie je vypocitané linearnou
metddou.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
Podlazie AL Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kzp
uzivania
4,85*13,25+6,00%(4,85+4,50)/2+11,95*(
1. NP 1940 4.50+4,10)/2 143,7
1. NP 2009 5,00*11,95 59,75
Spolu 1. NP 203,45 120/203,45=0,590
1. Podkrovie 1940 0 0
1. Podkrovie 2009 4,88*9,41+4,10*6,78 73,72
Spolu 1. Podkrovie 73,72 120/73,72=1,628

ROzZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota
2 Zaklady
2.1.a beténové - objekt bez podzemného podlazia s vodorovnou izolaciou 960
4 Murivo
jo‘l .d murované z tehal (plna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 30 do 1000
cm
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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.b s rovnym podhladom drevené tramové 760
8 Krovy

8.1 zlozZité s nerovnakou vySkou hreberiov s valbami 660
10 Krytiny strechy na krove

1g.dea palené a betdnové skridlové tazké korytkové (Bramac, Tondach, Moravska Skridla a 800

pod.
12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.b z pozinkovaného plechu len Zlaby a zvody, zaveterné listy 55
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20
14 Fasadne omietky

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

16.3 tvrdé drevo, Cerveny smrek 200
17 Dvere

17.4 ramové s vypliiou 515
18 Okna

18.3 dvojité drevené s doskovym ostenim s dvoj. s trojvrstv. zasklenim 340
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn)

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

23.2 keramické dlazby 150
24 | Ustredné vykurovanie

24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohladu na mat. a radiatormi - ocel. a vykurovacie panely 480
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelna, motoricka 280
30 Rozvod vody

30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 55
31 Instalacia plynu

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35
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Spolu 7315

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

33 Kanalizacia do verejnej siete alebo zumpy alebo septika

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

1;:4).1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s Ustrednym vykurovanim (1 65

s

35 Zdroj vykurovania

35.1.b kotol Ustredného vykurovania na tuhé paliva (1 ks) 90
36 Vybavenie kuchyne alebo prac¢ovne

?26k2 )sporék elektricky alebo plynovy s elektrickou rurou alebo varna jednotka (Stvorhorakova) 120

s

36.8 drezové umyvadlo ocelové smaltované (1 ks) 15

36.11 kuchynska linka z materialov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej Sirky) (3.5 bm) 193
37 Vnutorné vybavenie

37.1 vana liatinova (1 ks) 40

37.2 vana ocelova smaltovana (1 ks) 30

37.3 vana plastova jednoducha (1 ks) 65

37.5 umyvadlo (2 ks) 20
38 Vodovodné batérie

38.4 ostatné (4 ks) 60
39 Zachod

39.3 splachovaci bez umyvadla (2 ks) 50
40 Vnutorné obklady

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

40.4 vane (2 ks) 30

40.6 WC min. do vySky 1 m (2 ks) 60

40.7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15
42 Kozub

42.3 s vyhrievacou vlozkou (1 ks) 280
45 Elektricky rozvadzac¢

45.2 s poistkami (1 ks) 145

Spolu 1458
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1. PODKROVIE
Bod Polozka Hodnota
4 Murivo

4.1.d murované z tehal (pIna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 30 do 1000

40 cm
5 Deliace konstrukcie

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

6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

7.1.b s rovnym podhladom drevené tramové 760
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkony...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20
14 Fasadne omietky

14.1.c vapenné a vapenno-cementové hladké nad 2/3 45
17 Dvere

17.2 pIné alebo zasklené dyhované 190
18 Okna

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn)

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

23.2 keramické dlazby 150
24 | Ustredné vykurovanie

24 1.b teplovod. s rozvod. bez ohladu na mat. a radiatormi - ocel. a vykurovacie panely 480
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.2 svetelna 155
30 Rozvod vody

30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 55

Spolu 4300

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

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) 10

38 Vodovodné batérie
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38.4 ostatné (1 ks) 15
39 Zachod
39.2 splachovaci s umyvadiom (1 ks) 35
40 Vnutorné obklady
40.6 WC min. do vySky 1 m (1 ks) 30
Spolu 90

Hodnota RU na m?2 zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv:

kcu = 2,652
km = 0,95

Podlazie Vypocéet RU na m? ZP Hodnota RU [€/m?]
1.NP (7315 + 1458 * 0,590)/30,1260 271,37
1. Podkrovie (4300 + 90 * 1,628)/30,1260 147,60
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
1.NP 1940 81 39 120 67,50 32,50
1. NP - pristavba 2009 12 39 51 23,53 76,47
1. Podkrovie 1940 81 39 120 67,50 32,50
1. Podkrovie - pristavba 2009 12 39 51 23,53 76,47

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
1. NP z roku 1940
Vychodiskova hodnota 271,37 €/m?*143,70 m?*2,652*0,95 98 246,19
Technicka hodnota 32,50% z 98 246,19 31 930,01
1. NP - pristavba z roku
2009
Vychodiskova hodnota 271,37 €/m?*59,75 m?*2,652*0,95 40 850,45
Technicka hodnota 76,47% z 40 850,45 31 238,34
1. Podkrovie z roku 1940
Vychodiskova hodnota 147,60 €/m?*0,00 m?*2,652*0,95 0,00
Technicka hodnota 32,50% z 0,00 0,00
1. Podkrovie - pristavba
z roku 2009
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Vychodiskova hodnota

147,60 €/m?*73,72 m?*2,652*0,95

27 413,77

Technicka hodnota 76,47% z 27 413,77

20 963,31

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Vychodiskova hodnota

Podlazie €] Technicka hodnota [€]
1. nadzemné podlazie 139 096,64 63 168,35
1. podkrovné podlazie 27 413,77 20 963,31
Spolu 166 510,41 84 131,66

2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Uliény plot, parc. ¢. 175/4, k.u. Rastice

Plot oddelujuci pozemok od ulice je zalozeny na zakladovom pase, podmurovka je beténova, vypli je
tvorena z ramového pletiva. V oploteni je osadena vstupna brana a branka z ocelovych profilov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pgl. Popis Pocet MJ | Body /MJ | Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:

z kamena a beténu 11,00m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:

beténova monoliticka alebo prefabrikovana 11,00m 926 30,74 €/m

Spolu: 53,98 €/m

3. Vypln plotu:

férna']r;ového pletiva, alebo z ocelovej tyCoviny v 11,00m? 435 14,44 €/m
4. Plotové vrata:

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

a) plechové piné 1ks 4050 134,44 €/ks
Dizka plotu: 11m
Pohlradova plocha vyplne: 11*1,00 = 11,00 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,652
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 0,95
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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 [%]
Ulicny plot, parc. €. 175/4, 1975 46 4 50 92,00 8,00
k.u. Rastice

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

(11,00m * 53,98 €/m + 11,00m? * 14,44 €/m? + 1ks * 246,80

Vychodiskova hodnota gy ¢ 4 s * 134,44 €/ks) * 2,652 * 0,95

2 856,65

Technicka hodnota 8,00 % z 2 856,65 € 228,53

2.2.2 Pripojka vody, parc. €. 175/4, k.u. Rastice

Rodinny dom je pripojeny na verejny vodovod pripojkou z plastovych rir DN 25 vybudovanou v roku 1982.
Zakladnu zivotnost pripojky stanovujem na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 1 Vodovod

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC

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

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku:

1250/30,1260 = 41,49 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 15 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,652
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

VypocCet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Pripojka vody, parc. &. 1982 39 11 50 78,00 22,00
175/4, k.0. Rastice ’ '

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 15 bm * 41,49 €/bm * 2,652 * 0,95 1567,95
Technicka hodnota 22,00 % z 1 567,95 € 344,95
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2.2.3 Vodomerna Sachta, parc. €. 175/4, k.u. Rastice

Vodomerna Sachta je beténova s ocefovym poklopom s vodomernou supravou. Vybudovana bola v roku
1982, 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: 1.5. Vodomerna Sachta (JKSO 825 5)

Polozka: 1.5.a) beténova, ocelovy poklop, vratane vybavenia
Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 1,1*1,1*1,7 = 2,06 m3 OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,652

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

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

Vodomerna Sachta, parc.

& 175/4, k.0. Rastice 1982 39 1 50 78,00 22,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 2,06 m3 OP * 254,27 €/m3 OP * 2,652 * 0,95 1 319,65
Technicka hodnota 22,00 % z 1 319,65 € 290,32

2.2.4 Pripojka kanalizacie, parc. €. 175/4, k.u. Rastice

Rodinny dom je odkanalizovany do zumpy pripojkou z plastovych a kameninovych rar. Zakladnu zivotnost
pripojky 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: 2.1. Kanaliza¢né pripojky a rozvody - potrubie kameninové
Polozka: 2.1.a) Pripojka kanalizacie DN 125 mm

Rozpoétovy ukazovatel za mernii jednotku: 920/30,1260 = 30,54 €/bm

Poéet mernych jednotiek: 14 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,652

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 0,95
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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 [%]
Pripojka kanalizacie,
parc. ¢. 175/4, k.U. 1985 36 44 80 45,00 55,00
Rastice

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 14 bm * 30,54 €/bm * 2,652 * 0,95 1077,19
Technicka hodnota 55,00 % z 1 077,19 € 592,45

2.2.5 Zumpa, parc. €. 175/4, k.u. Rastice

Rodinny dom je odkanalizovany do betdnovej zumpy. Zakladnu Zzivotnost zumpy stanovujem odbornym
odhadom na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

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

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.1. Kanaliza¢né pripojky a rozvody - potrubie kameninové
Polozka: 2.1.a) Pripojka kanalizacie DN 125 mm

Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku: 920/30,1260 = 30,54 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 2,25*%4 55*2 90 = 29,69 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,652

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

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

Zumpa, parc. &. 175/4,

. ! 1985 36 44 80 45,00 55,00
k.u. Rastice

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 29,69 bm * 30,54 €/bm * 2,652 * 0,95 2 284,42
Technicka hodnota 55,00 % z 2 284,42 € 1 256,43
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2.2.6 Pripojka plynu, parc. €. 175/4, k.u. Rastice

Rodinny dom je pripojeny na verejny plynovod pripojkou z ocelovych rur vybudovanou v roku 1990.
Zakladnu zivotnost pripojky stanovujem odbornym odhadom na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 5 Plynovod

Kéd 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 mernd jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm
Pocéet mernych jednotiek: 16,50 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,652

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom

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

Pripojka plynu, parc. €.

175/4. k.0. Rastice 1990 31 19 50 62,00 38,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 16,5 bm * 14,11 €/bm * 2,652 * 0,95 586,55
Technicka hodnota 38,00 % z 586,55 € 222,89

2.2.7 Pripojka NN, parc. €. 175/4, k.u. Rastice

Rodinny dom je pripojeny na verejné rozvody elektrickej energie vzdusnou pripojkou NN.
ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 828 7 Elektrické rozvody
Kod KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikacné rozvody a vedenia

ROzZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.d) kablova pripojka vzdusna Al 4*16 mm*mm
Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku: 290/30,1260 = 9,63 €/bm
Pocet kablov: 1

Rozpoétovy ukazovatel za jednotku navyse: 5,78 €/bm

Poéet mernych jednotiek: 17 bm
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Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,652
Koeficient vyjadrujici tizemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

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

Pripojka NN, parc. €.

175/4, k.0. Rastice 1990 31 19 50 62,00 38,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskovéa hodnota 17 bm * (9,63 €/bm + 0 * 5,78 €/bm) * 2,652 * 0,95 412,45
Technicka hodnota 38,00 % z 412,45 € 156,73

2.2.8 Spevnené plochy, parc. €. 175/4, k.u. Rastice

Spevnené plochy su vyhotovené z monolitického betéonu na Strkovom podsype. Vedie od branky, pored
rodinny dom k pristavbe.

ZATRIEDENIE STAVBY

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

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu
Polozka: 8.2.a) Do hrubky 100 mm

Rozpoétovy ukazovatel za mernd jednotku: 260/30,1260 = 8,63 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 0,8*27 =21,6 m2 ZP
Koeficient vyjadrujhci vyvoj cien: kcu = 2,652

Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

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

Spevnené plochy, parc. €.

175/4, k.0. Rastice 1985 36 14 50 72,00 28,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota 21,6 m? ZP * 8,63 €/m2 ZP * 2,652 * 0,95 469,64
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Technické hodnota 28,00 % z 469,64 €

131,50

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov VYChOdiSK[Z‘{é el Technicka hodnota [€]
ggg:ir::réy dom sup. €. 336, parc. €. 175/1, 175/5, 175/6, k.u. 166 510,41 84 131,66
Uliény plot, parc. €. 175/4, k.u. Rastice 2 856,65 228,53
VonkajSie upravy
Pripojka vody, parc. €. 175/4, k.U. Rastice 1 567,95 344,95
Vodomerna $achta, parc. ¢. 175/4, k.u. Rastice 1 319,65 290,32
Pripojka kanalizacie, parc. €. 175/4, k.u. Rastice 1077,19 592,45
Zumpa, parc. &. 175/4, k.0. Rastice 2 284,42 1 256,43
Pripojka plynu, parc. €. 175/4, k.u. Rastice 586,55 222,89
Pripojka NN, parc. €. 175/4, k.U. Rastice 412,45 156,73
Spevnené plochy, parc. €. 175/4, k.u. Rastice 469,64 131,50
Celkom za VonkajSie upravy 7 717,85 2 995,27
Celkom: 177 084,91 87 355,46
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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 vypoctu vdeobecnej 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 nehnutelnostiach v
danej lokalite, je vo vypoc&te uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,35.
Koeficient zohladnuje faktory, ktoré vplyvaju na hodnotu nehnutelnosti. Koeficient vypoclitam tak, ze
priemerny koeficient predajnosti (trieda lIl.) linearne interpolujem v rozsahu +200% (trieda I.) do -90% (trieda
V.) Vplyv jednotlivych faktorov na v§eobecnu hodnotu v mieste a v ¢ase predmetnej nehnutelnosti je
podrobnejSie popisany v analyze polohy a v analyze vyuzitia nehnutelnosti.

a) Analyza polohy nehnutelnosti: Rodinny dom je situovany na v obytnej zéne obce Zlaté Klasy, na ul.
Horna, or. &. 37. V okoli sa nachadzaju rodinné domy bezného a nizSieho Standardu, dostupnost je po
spevnenych komunikaciach.

Obec Zlaté Klasy sa nachadza na juhozapade Slovenska v hornej éasti Zitného ostrova, je prirodzenym
spadovym strediskom pre 10 okolitych obci horného Zitného ostrova. Ma vybudované kompletné sluzby |,
ako je Skolstvo, zdravotnictvo, obchod, bankovnictvo a dalSie sluzby, ktoré vyuzivaju nielen domaci, ale
taktiez aj obyvatelia prifahlych obci - cca 12000 obyvatelov. Obec ma okolo 3600 obyvatelov. Evidovana
miera nezamestnanosti podia $tatistickych udajov UPSVaR je pre okres Dunajska Streda do 10% (januar
2021 - 6,69%).

Na zaklade inzeratov a informacii z realitnych kancelarii a internetu mézeme pozorovat v danej lokalite
vyrazne nizs8i dopyt po podobnych nehnutefnostiach, vzhfadom na lokalitu obyvani marginalizovanymi
skupinami.

V obci je autobusova doprava. Kvalitu Zivotného prostredia hodnotim ako bezZny hluk a prasnost z dopravy
bez daldich negativhych vplyvov na Zivotné prostredie. Objekt je napojeny na elektricki rozvodnu siet,
verejny vodovod, kanalizaciu a plyn.

Rodinny dom je v stavebnotechnickom stave vyzadujucom opravy.

Hustotu obyvatel'stva v okoli rodinného domu hodnotim ako priemernu.

Orientacia hlavnych obytnych miestnosti k svetovym stranam je na juhozapad.

Na pozemku nie je rezerva plochy pre dalSiu vystavbu.

Vzhladom na lokalitu, stavebnotechnické a dispozi€né rieSenie celkovo hodnotim rodinny dom ako
priemerny.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti: Nehnutefnost je urena na byvanie, zmena u€elu vyuZitia sa
nepredpoklada.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti: Na nehnutelnosti viazne tarcha
zalozného prava. Iné rizika spojené s uzivanim nehnutelnosti neboli zistené.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,35

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda IIl. trieda + 200 % = (0,350 + 0,700) 1,050
II. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 0,700
lll. trieda Priemerny koeficient 0,350
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,193
V. trieda IIl. trieda - 90 % = (0,350 - 0,315) 0,035
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Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zdévodnenie Trieda kpoi Vi Kpor*v)

Trh s nehnutelnost’ami
1 V. 0,035 13 0,46
dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne nizsi

Poloha nehnutelnosti v danej obci - vzt'ah k centru obce
2 M. 0,350 30 10,50
Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce

Sucasny technicky stav nehnutelnosti
3 . 0,350 8 2,80
nehnutelnost vyzaduje opravu

Prevladajuca zastavba v okoli nehnutelnosti
4 . 1,050 7 7,35
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.

Prislusenstvo nehnutelnosti
5 M. 0,350 6 2,10
bez dopadu na cenu nehnutelnosti

Typ nehnutelnosti

6 priemerny - dom v radovej zastavbe, atriovy dom - s Il 0,350 10 3,50
predzahradkou, dvorom a zahradou, s dobrym dispozi¢nym
rieSenim.

Pracovné moznosti obyvatelstva - miera

nezamestnanosti
7 Il. 0,700 9 6,30
dostatocna ponuka pracovnych moznosti v dosahu

dopravy, nezamestnanost do 10 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 V. 0,035 6 0,21
konfliktné skupiny v bezprostrednom okoli

Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam
9 Il. 0,700 5 3,50
orientcia hlavnych miestnosti k JZ - JV

Konfiguracia terénu
10 I 1,050 6 6,30
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

Pripravenost’ inzinierskych sieti v blizkosti stavby

11 . 0,350 7 2,45

elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia do
zumpy

Doprava v okoli nehnutelnosti
12 V. 0,193 7 1,35
Zeleznica, alebo autobus

Obé. vybav.(urady,Skol.,zdrav.,obchody,sluzby,kultura)

13 obecny Urad, poSta, zédkladna Skola, zdravotné stredisko, 1. 0,350 10 3,50
kultirne zariadenie, zakladna obchodna siet’ a zakladné
sluzby

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 V. 0,035 8 0,28
Ziadne prirodné Utvary v bezprostrednom okoli

15 |Kvalita zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby Il. 0,700 9 6,30
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bezny hluk a pradnost od dopravy
Moznosti zmeny v zastavbe-uzem.rozvoj,vplyv na
16 |nehnut . 0,350 8 2,80
bez zmeny
Moznosti d'alSieho rozsirenia
17 V. 0,035 7 0,25
Ziadna moznost rozSirenia
Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti
18 V. 0,035 4 0,14
nehnutelnosti bez vynosu
Nazor znalca
19 Il 0,350 20 7,00
priemerna nehnutelnost
Spolu 180 67,08
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 67,08/ 180 0,373

VSeobecna hodnota

VSHs = TH * kep = 87 355,46 € * 0,373

32 583,59 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Pozemok, k.u. Rastice

Hodnoteny pozemok je evidovany na liste vlastnictva &. 468 ako parcely €. 175/1, 175/4, 175/5, 175/6 v
okrese Dunajské Streda, obec Zlaté Klasy, kat. Uzemie Rastice.
Pristup k pozemku je z verejnej spevnenej komunikéacie.

Na pozemku parc. €. 175/1 je postavena stavba pdvodnej Easti rodinného domu, na parc. &. 175/5, 175/6 je
postavena pristavba, na pozemku parc. &. 175/4 st umiestnené pripojky inZinierskych sieti, oplotenie a dvor.
Okolitu zastavbu tvoria rodinné domy bezného a nizsieho Standardu. Na pozemku je moznost napojenia na
verejny elektrorozvod, plynovod a vodovod.
Vychodiskovu hodnotu mernej jednotky pozemku stanovujem na 30% z VH urCenej pre Bratislavu, z dévodu
zrealnenia vSeobecnej hodnoty pozemku k trhovej hodnote pozemkov v danej lokalite. PovySujuce a
redukujuce faktory sa nevyskytuju.

Parcela Druh pozemku ) Spolu , Spoluvla_stnlcky Vymzera
vymera [m?] podiel [m?]

175/1 zastavana plocha a nadvorie 143,00 1/1 143,00
175/4 zastavana plocha a nadvorie 177,00 1/1 177,00
175/5 zastavana plocha a nadvorie 47,00 1/1 47,00
=pell 367,00
vymera !
Obec: Zlaté Klasy

Vychodiskova hodnota:
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Oznaceqlg a nazov Hodnotenie Hogjr!ota
koeficientu koeficientu
- ksv . 3. obytné Casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatelov a rekreacné
koeficient vSeobecnej . NS s 0,90
oo oblasti pre individualnu rekreaciu
situacie
kv 4. - rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na byvanie s nizSim
Co . T I . 0,95
koeficient intenzity vyuzitia | tandardom vybavenia,
K 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial sa mozno dostat' prostriedkom
- D . hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta
koeficient dopravnych . RPN ) \ Y . i 0,90
; do 15 min. pri beznej premavke, pozemky v mestach bez moznosti vyuzitia
vztahov - ;
mestskej hromadnej dopravy
kr 5. vyrobné Uzemia s prevahou pléch pre polhohospodarsku vyrobu
koeficient funkéného (polnohospodarska poloha), osidlenia marginalizovanych skupin 0,90
vyuZzitia Uzemia obyvatelstva
ki . , . , - . . L
koeficient technickej 3: dpbra vybavenpst (moznost napojenia najviac na tr|' druhy verejnych 1,20
. . . sieti, napriklad miestne rozvody vody, elektriny, zemného plynu)
infrastruktiry pozemku
kz
koeficient povysSujucich | 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujucich | 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
-— * * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie lipgo_ 0.90%0,95%090%0,290*1,20*1,00 0,8311
Jednotkova vseobecna hodnota VSHws = VHws * keo = 19,92 €/m? * 0,8311 16,56 €/m?
pozemku

VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 175/1 143,00 m? * 16,56 €/m? * 1/1 2 368,08
parcela &. 175/4 177,00 m2* 16,56 €/m?2 * 1/1 2931,12
parcela &. 175/5 47,00 m?2 * 16,56 €/m2 * 1/1 778,32
Spolu 6 077,52
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IIl. ZAVER

Podla objednavky zo dfia 02.11.2020 bolo znaleckou ulohou stanovit v§eobecnu hodnotu nehnutelnosti
zapisanych na liste vlastnictva ¢. 468, rodinného domu sup. &. 336, parc. ¢. 175/1, 175/5, 175/6 s
prislusenstvom a pozemkom parc. ¢. 175/1, 175/4, 175/5, 175/6 v okrese Dunajska Streda, obec Zlaté

Klasy, kat. uzemie Rastice.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Rodinny dom sup. €. 336, parc. €. 175/1, 175/5, 175/6, k.u. Rastice 31 381,11
Uliény plot, parc. €. 175/4, k.u. Rastice 85,24
Vonkajsie apravy
Pripojka vody, parc. €. 175/4, k.U. Rastice 128,67
Vodomerna $achta, parc. ¢. 175/4, k.U. Rastice 108,29
Pripojka kanalizacie, parc. €. 175/4, k.u. Rastice 220,98
Zumpa, parc. &. 175/4, k.U. Rastice 468,65
Pripojka plynu, parc. &. 175/4, k.u. Rastice 83,14
Pripojka NN, parc. €. 175/4, k.u. Rastice 58,46
Spevnené plochy, parc. €. 175/4, k.u. Rastice 49,05
Spolu za Vonkajsie upravy 1117,24
Spolu stavby 32 583,59
Pozemky
Pozemok, k.u. Rastice - parc. . 175/1 (143 m?) 2 368,08
Pozemok, k.u. Rastice - parc. ¢. 175/4 (177 m?) 2931,12
Pozemok, k.u. Rastice - parc. &. 175/5 (47 m?) 778,32
Spolu pozemky (367,00 m?) 6 077,52
Vseobecna hodnota celkom 38 661,11
VSeobecna hodnota zaokruhlene 38 700,00
VSeobecna hodnota slovom: Tridsatosemtisicsedemsto Eur

V Bratislave, dfia 11.03.2021 Ing. Mgr. Jana Pecnikova
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IV. PRILOHY

1. Objednavka znaleckého posudku zo dra 02.11.2020

2. Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 468, k. u. Zlaté Klasy zo dfia 10.03.2021, vytvoreny
cez katastralny portal

3. Kopia z katastralnej mapy k. u. Zlaté Klasy zo dna 10.03.2021, vytvorena cez katastralny portal

4. Znalecky posudok ¢. 16/2009 zo dna 29.05.2009, znalec Ing. Pavol Minarik

5. Fotodokumentacia z obhliadky

6. Plnomocenstvo udelené Zanetou Horvathovou a Jozefom Horvathom Mgr. Ing. Frantikovi Oravcovi diia
11.11.2020

7. Ponuky realitnych kancelarii: www.reality.sk
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V. ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 66/2021.

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