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Znalec: Inqg. Andrea Tatarova éislo posudku: 96/2022
. UVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania

stanovit vS8eobecnu hodnotu: rodinného domu s.€. 2079, ktory stoji na parcele €. 302 spolu s ostatnym
prislusenstvom a vSeobecnu hodnotu pozemkov - parcely €. 302 a 303 v katastralnom uzemi Kostolny
Sek, na Surianskej ulici, mesto Surany, okres Nové Zamky. Ohodnotenie rodinného domu je
vykonané podla LV €. 1277 a ohodnotenie pozemkov je vykonané podla LV ¢. 111, k.4. Kostolny Sek.

2. Uéel znaleckého posudku

- pre uCely drazby podfa zakona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich
predpisov

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického
stavu): 15.08.2022

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 15.08.2022

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) podklady dodané zadavatel'om

= Objednavka na vypracovanie posudku zo dfia 5.8.2022

= Znalecky posudok ¢. 142/2021, vypracovany na predmetné nehnutelnosti mnou, dna 22.12.2021

b) podklady ziskané znalcom

»  Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva &. 111, k.u. Kostolny Sek, mesto Surany, okres
Nové Zamky, informativny vypis vytvoreny cez verejne pristupny Kkatastralny portal -
www.katasterportal.sk, zo dfa 21.08.2022

»  Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva &. 1277, k.u. Kostolny Sek, mesto Surany, okres
Nové Zamky, informativny vypis vytvoreny cez verejne pristupny katastralny portal -
www.katasterportal.sk, zo dia 21.08.2022

= Kopia z katastralnej mapy, k.u. Kostolny Sek, mesto Surany, okres Nové Zamky, na parc.¢. 302 a
303, informativna kopia z mapy vytvorend cez verejne pristupny katastralny portal - www.zbgis.sk,
zo dfia 21.augusta 2022

= Zameranie nehnutelnosti - zameranie pddorysu RD a ostatného prislusenstva

= Fotodokumentacia

» Udaje z internetu www.reality.sk; www.topreality.sk; www.nehnutelnosti.sk;

6. Pouzity pravny predpis:

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej
hodnoty majetku v platnom zneni.

- Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v zneni neskorSich predpisov.

- Zakon &. 65/2018, ktorym sa meni a doplfia zékon & 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocénikoch a
prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 213/2017, ktorou sa meni vyhlaska
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vdeobecnej hodnoty
majetku v zneni neskorsich predpisov.

- Vyhladka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z. ktorou sa vykonava zékon
€. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
zneni neskor$ich predpisov.

- Vyhla$ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 218/2018 z 9. jala 2018, ktorou sa meni
a doplria vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z. z. o odmenéch,
nahradéach vydavkov a nahradach za stratu ¢asu pre znalcov, timoénikov a prekladatelov v zneni
neskorsich predpisov

- STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov

- Zakon €. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.

- ObcCiansky zakonnik ¢. 40/1964 Zb. v zneni neskorSich predpisov

- Zékon &. 212/2018, ktorym sa meni a doplria zékon Nérodnej rady Slovenskej republiky & 162/1995
Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelhostiam (katastralny zakon)
v zneni neskor§ich predpisov )
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- Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykonava zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise viastnickych a inych prav k nehnutelnostiam
(katastralny zakon)v zneni neskorS$ich predpisov.

- Opatrenie SU SR &.128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikécia stavieb

- Indexy cien stavebnych prac na precenenie rozpoétov do CU |I. §tvrtrok 2022 spracované pomocou
pomeru indexov cien stavebnych prac SU SR pod/a klasifikécie stavieb STN 73 4301 Budovy na byvanie
(pouzity index uvedeny na stranke www.usz.sk)

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

- llavsky-Nié-Majdich: OHODNOCOVANIE NEHNUTELNOSTI, Mipress BRATISLAVA 2012, ISBN
987-80-971021-0-4

- Zékon ¢. 18/2018 Z. z., Zékon o ochrane osobnych tdajov a o zmene a doplneni niektorych zakonov
- Zakon €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich predpisov

7. Definicie posudzovanych veli€in a pouzitych postupov:
a) Definicie pojmov

V8eobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutefnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktord by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj
predavajuci budu konat s patriénou 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 ktord 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.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty sU pouzité rozpoltové ukazovatele publikované v
Metodike vypoCtu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3).
Koeficient cenovej trovne je podla poslednych znamych $tatistickych udajov vydanych SU SR
platnych pre 2. Stvrtrok 2022.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby rodinného domu uréena linearnou
metodou.

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

a) Vyber pouzitej metédy:

Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou €. 3 vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku. Vo vypocte su pouzité rozpoltové ukazovatele a metodické postupy
stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypoltu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti
stavieb" vydané USI ZU v Ziline (ISBN 80-7100-827-3)

VSeobecna hodnota je vypocitana metédou polohovej diferenciacie.

Princip je zalozeny na uréeni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu
a druh nehnutelnosti, z ktorého sa urcia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité
priemerné Kkoeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju z odbornych skusenosti. Nasledne je
hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana
priemerna hodnota koeficientu polohovej diferenciacie na vyslednu, platnd pre konkrétnu hodnotenu
nehnutelnost. Pri objektivizacii ma kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).
Vypocet vSeobecnej hodnoty porovnavanim nie je mozné vykonat, pretoze pre dany typ nehnutefnosti
nemal znalec k dispozicii dostatok podkladov pre porovnavanie. Vynosova hodnota nie je pocitana,
nakolko predmetom ohodnotenia je nehnutefnost, ktora neprinasa vynos. Vypocet vychodiskovej a
technickej hodnoty je vykonany v zmysle citovanej vyhlasky a jej prilohy. Rozpodtové ukazovatele
podlazia domu su vytvorené na m2 zastavanej plochy podla prilohy ¢.1 uvedenej metodiky. Pri vypocte
vychodiskovej hodnoty su pouzité koeficienty narastu cien stavebnych prac vydané pre 11.Q/2022.
(koeficient cenovej trovne je podla poslednych znamych $tatistickych tdajov vydanych SU SR platnych
pre Il. Stvrtrok 2022)

b) Vlastnicke a evidenéné udaje :

- List viastnictva & 111, katastralne tizemie Kostolny Sek, mesto Surany

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

- parcela ¢. 302 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 436 m?

Pravny vztah k stavbe evidovanej na pozemku p.&. 302 je evidovany na liste viastnictva ¢&islo &. 1277
- parcela ¢. 303 - zahrada o vymere 643 m?

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

1. Lehocka Tatiana r. Ostrozlikova, Mgr., Surianska 2078/7, Surany - Kostolny Sek, PSC 942 01,
SR, Datum narodenia: 07.03.1977 - spoluvlastnicky podiel 4/9

titul nadobudnutia: Darovacia zmluva zo dna 1.6.2021, V-3408/2021 - ¢. zmeny 121/2021

Iné udaje: bez zapisu

Poznamky: bez zapisu

2. Ostrozlikova Eva r. Mojcherova, Surianska 2079/9, Surany - Kostolny Sek, PSC 942 01, SR,
Datum narodenia: 22.09.1970 - spoluvlastnicky podiel 5/9

titul nadobudnutia: Uznesenie 16D 893/2020-127, Dnot 244/2020, pravoplatné dna 21.9.2021, Z-
8328/2021 - ¢. zmeny 191/2021

Iné udaje: P 723/2022, P 724/2022, P 727/2022, Z-6322/2022

Poznamky:

Poznamenava sa Upovedomenie o vykonani exekucie zriadenim exekuéného zalozného prava na
nehnutelnost 157EX 262/20-19 v prospech opravneného: Rozhlas a televizia Slovenska, Bratislava,
ICO: 47232480 na pozemok parcela CKN &. 302, 303 na podiel spoluvlastniéky Evy OstroZlikovej, r.
Mojcherovej na zaklade Uznesenia 16D 893/2020, pévodne vo vlastnictve lvana OstroZlika, vlastnicky
podiel 5/9, vydané sudnym exekutorom JUDr. Sofiou Stodolovou dfia 27. 4. 2020, P-327/2020 - ¢&.
zmeny 57/2020, €. zmeny 191/2021

C. Tarchy:

Vlastnik poradové cislo 2

Exekutorsky urad Nitra, JUDr. Sona Stodolova vydava dfia 19. 6. 2020 Exekucny prikaz na vykonanie
exekucie zriadenim exeku€ného zalozného prava na nehnutelnost v prospech opravneného: Rozhlas
a televizia Slovenska, Bratislava, ICO: 47232480, na pozemok parcela CKN ¢&. 302, 303 na podiel
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spoluvlastni¢ky Evy OstroZlikovej, r. Mojcherovej na zaklade Uznesenia 16D 893/2020, pévodne vo
vlastnictve lvana OstroZlika, vlastnicky podiel 5/9 z celku, Z 3948/2020 - &. zmeny 78/2020, &. zmeny
191/2021

- List vilastnictva ¢. 1277, katastralne uzemie Kostolny Sek, mesto §urany

A. Majetkova podstata:

Stavby

- rodinny dom s.¢€. 2079 na parcele ¢. 302

Pravny vztah k pozemku parcelné ¢islo 302 pod stavbou s.¢. 2079 je evidovany na liste vlastnictva C.
111.

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

1. Lehocka Tatiana r. Ostrozlikova, Mgr., Surianska 2078/7, Surany - Kostolny Sek, PSC 942 01,
SR, Datum narodenia: 07.03.1977 - spoluvlastnicky podiel 1/3

titul nadobudnutia: Darovacia zmluva zo dfia 1.6.2021, V-3408/2021 - &. zmeny 121/2021

Iné udaje: bez zapisu

Poznamky: bez zapisu

2. Ostrozlikova Eva r. Mojcherova, Surianska 2079/9, Surany - Kostolny Sek, PSC 942 01, SR,
Datum narodenia: 22.09.1970 - spoluvlastnicky podiel 2/3

titul nadobudnutia: Uznesenie 16D 893/2020-127, Dnot 244/2020, pravoplatné drna 21.9.2021, Z-
8328/2021 - €. zmeny 191/2021

Iné udaje: P 723/2022, P 724/2022, P 727/2022, Z-6322/2022

Poznamky:

Poznamenava sa Upovedomenie o vykonani exekucie zriadenim exekuéného zalozného prava na
nehnutelnost 157EX 262/20-19 v prospech opravneného: Rozhlas a televizia Slovenska, Bratislava,
ICO: 47232480 na stavbu supisné &. 2079 na pozemku parcela CKN &. 302, na podiel spoluvlastnicky
Evy Ostrozlikovej, r. Mojcherovej na zaklade Uznesenia 16D 893/2020, pévodne vo viastnictve lvana
Ostrozlika, vlastnicky podiel 2/3, vydané sudnym exekutorom JUDr. Sonou Stodolovou dnia 27. 4. 2020,
P-327/2020 - €. zmeny 57/2020, &. zmeny 191/2021

C. Tarchy:

Viastnik poradové cislo 2

Exekutorsky urad Nitra, JUDr. Sorfa Stodolova vydava dfia 19. 6. 2020 Exekuény prikaz na vykonanie
exekucie zriadenim exeku€ného zalozného prava na nehnutelnost’ v prospech opravneného: Rozhlas
a televizia Slovenska, Bratislava, ICO: 47232480, na stavbu supisné &. 2079 na pozemku parcela CKN
€. 302, na podiel spoluvlastnicky Evy Ostrozlikovej, r. Mojcherovej na zaklade Uznesenia 16D 893/2020,
pbévodne vo vlastnictve Ivana Ostrozlika, vlastnicky podiel 2/3 z celku, Z 3948/2020 - €. zmeny 78/2020,
€. zmeny 191/2021

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia :

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim a zameranie su¢asného stavu nehnutelnosti vykonané
dfia 15.08.2022 za ucasti zastupcu vlastnika nehnutelnosti. Fotodokumentéacia vyhotovena znalcom v
deri obhliadky.

Obhliadkou bolo zistené, Ze stavba rodinného domu je samostatne stojaca vo dvore spolu s
prislusenstvom. Osadend je v krizovatke ulic Surianska a A. Slavku. Pristup k nehnutelnostiam je mozny
zo Surianskej ulice aj z ulice A. Slavku, z verejnej komunikéacie.

Rodinny dom je starSia stavba, ktora sa uziva od r. 1956, pozostava z Ciasto¢ného podpivnienia a
jedného nadzemného podlazia. ZastreSenie domu je Sikmo stanovou strechou. Vstup do domu je z
dvora, z vychodnej strany. Spolu s domom sa na pozemku nachadza eSte stavba letnej kuchyne, ktora
je osadena na parcele &. 302. Stavba letnej kuchyne je osadena pozdiz Surianskej ulice, nema pridelené
supisné Cislo a nie je evidovana na liste vlastnictva. Stavba bola postavena spolu s domom a je
sucastou prisluSenstva k domu.

d) Technickd dokumentacia, porovnanie suladu projektovej dokumentacie a stavebnej
dokumentacie so zistenym skutoénym stavom:

Projektova dokumentacia rodinného domu nebola poskytnuta. Rozmerové nakresy jednotlivych podlazi
sa zakreslili z rozmerov nameranych pri obhliadke.

Vek stavby rodinného domu sa urcil na zaklade predlozeného Rozhodnutia o pripusteni stavby, ktoré
bolo vydané v r. 1954 s uvazovanym vekom vystavby dva roky. Z predlozeného rozhodnutia nie je
mozné stavbu identifikovat, ale jej stavebnotechnicky stav zodpoveda tomuto veku.
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Stavba s.¢. 2079 sa ohodnocuje ako rodinny dom, spifia poZiadavky podla stavebného zakona - § 43b,
ods. (3): Rodinny dom je budova uréené predovsetkym na rodinné byvanie so samostatnym vstupom z
verejnej komunikacie, ktora ma najviac tri byty, dve nadzemné podlazia a podkrovie.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, porovnanie stladu popisnych a geodetickych udajov katastra
nehnutel'nosti so zistenym skutoénym stavom :

Obhliadkou nehnutelnosti bolo zistené, ze stav rodinného domu podla katastralnej mapy zodpoveda
skutoCnosti. Letna kuchyna vo dvore na parcele €. 302 je zakreslena na katastralnej mape ale nie je
evidovana na liste vlastnictva a nema pridelené supisné &islo. Zastavana plocha letnej kuchyne je 34,56
m2, stavba je predmetom evidencie katastra nehnutelnosti.

Predmetom ohodnotenia je rodinny dom s.€. 2079 spolu s prisluSenstvom a s pozemkami - parcely €.
302 a 303

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
ohodnotenie podfa LV €. 111

Pozemky

- parcela ¢. 302 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 436 m?

- parcela ¢. 303 - zahrada o vymere 643 m?

ohodnotenie podfa LV &. 1277
Stavby
e Rodinny dom s.&. 2079 na parcele €. 302

Ostatné prislusenstvo:
- Drobné stavby - letna kuchyna
- Oplotenie
- VonkajSie upravy

dg) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
- nenachadzaju sa
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ
HODNOTY

2.1 RODINNE DOMY
2.1.1 Rodinny dom s.¢. 2079

POPIS STAVBY

Ohodnocovany rodinny dom s.&. 2079 sa nachadza v zastavanom Uzemi mesta Surany, katastralne
uzemie Kostolny Sek, okres Nové Zamky. Dom je osadeny na parcele &. 302, v krizovatke ulic Surianska
a A. Slavku. Podla predlozenych dokladov bola vystavba rodinného domu zahéajena v roku 1954,
dokon&eny mohol byt v roku 1956.

Dom pozostava z jedného nadzemného podlazia a Ciastoéného podpivni¢enia. V dome nie je zriadena
kupelfia ani WC, tie sa nachadzaju vo vedlajSej stavbe — letnej kuchyni. Kuchyna je v dome len
provizérna s nerezovym drezom a privodom len studenej vody.

Dispozi¢né rieSenie rodinného domu:

Vstup do domu je z dvora, z juhovychodnej strany, vonkajSim schodiskom od terénu. Vstup je rieSeny
do vstupného zadveria, z ktorého sa vstupuje do strednej izby, ktora pini funkciu kuchyne. Tato
miestnost’ je prechodna a z nej sa vstupuje do dvoch dalSich izieb. Jedna izba je zase prechodna a je
Z nej vstup este do tretej izby.

Pivnica pod domom pozostava len z jednej miestnosti, vstup do pivnice je samostatny z dvora,
schodiskom od terénu.

Dispozi¢né riedenie domu je zrejmé z pddorysu, ktory je sucastou priloh ZP.

Technicky popis vyhotovenia:

Zaklady pod objektom su beténové pasové pravdepodobne bez izolacie. Suterénne murivo je
z monolitického beténu, strop nad suterénom je Zelezobetdnovy. Suterén je osadeny cca 1,2 m pod
Urovnou terénu dvora. Schody do suterénu su beténové. Suterén je bez omietok a bez podlahy.
Zavedena je svetelna elektroinstalacia.

Murivo nadzemného podlazia je tehlové s hrubkou do 400 mm, deliace konStrukcie su tehlové. Stropy
su drevené tramové s rovnym podhladom, omietnuté vnatornymi omietkami na rakos. ZastreSenie domu
je Sikmou stanovou strechou, krov je dreveny, vaznicovej sustavy, stresna krytina je Skridla. Vstupné
zadverie je zastreSené plochou strechou. Strecha je ukon&ena klampiarskymi konstrukciami, ktoré su z
pozinkovanych plechov, natreté naterom. Vnatorné omietky su hladké vapennocementové, vonkajsia
omietka je striekany brizolit. Osadené su prevazne plastové okna so zallziami, vchodové dvere su
osadené plastové. Vnutorné dvere su povodné drevené z tvrdého dreva, prevazne presklené, osadené
do drevenych zarubni. Podlahy v izbach su drevené dlaZzky. Zavedena je svetelna aj motoricka
elektrointalacia. Privod vody je len studenej. Vykurovanie je uUstredné s teplovodnym rozvodom,
osadené su ocelové radidtory. Zdrojom vykurovania je kotol na tuhé palivo, ktory je osadeny v pivnici
pod domom.

Dom je napojeny vlastnymi pripojkami na verejny vodovod, elektrinu, odkanalizovany je pravdepodobne
len do trativodu. Nehnutelnost je v technickom stave, primeranom veku, poskytuje byvanie vefmi
nizkeho Standardu a pre potreby dalSieho uzivania potrebuje vyznamnu obnovu, rekon$trukciu.
Viypocet opotrebenia je stanoveny linearnou metdédou, Zivotnost stavby odhadujem na 100 rokov..

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
- Zaciatok iy - 2

Podlazie uzivania Vypocet zastavanej plochy | ZP [m?] kzp
1.PP 1956 (4,49*2,70)+(2,26*3,10) 19,13 120/19,13=6,273
1.NP 1956 (9,20*9,20)+(2,10%2,80) 90,52 120/90,52=1,326
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m? ZP podla zasad uvedenych
v pouzitom katalogu.
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Bod Polozka [1.PP[1NP
1 Osadenie do terénu

1.2.b v priemernej hibke nad 1 m do 2 m bez zvislej izolacie 560 -
2 Zaklady

2.2.b betdnove - objekt s podzemnym podlazim bez izolacie - 425
3 Podmurovka

3.5.'c podp'ivn.iéené do 1/2 ZP - priem. vySka 50-100 cm - z lomového kamena, i 200

beténu, tvarnic
4 Murivo

41d murqvané z tehal (plna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v . 1000

skladobnej hr. nad 30 do 40 cm

4.3 z monolitického betonu 1250 -
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.a s rovnym podhfadom betdnové monolitické, prefabrikované a keramické 1040 -

7.1.b s rovnym podhfadom drevené tramové - 760
8 Krovy

8.2 vaznicové valbové, stanové - 625
10 Krytiny strechy na krove

10.2.c palené a betdonové Skridlové obyc&ajné jednodrazkové - 535
12 Klampiarske konstrukcie strechy

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

13.3 z hlinikového plechu - 25
14  Fasadne omietky

14.1.b vapenné Stukové, zdrsnené, striekany brizolit nad 2/3 - 220

14.4.b vapenné Stukoveé, zdrsnené, striekany brizolit do 1/3 - 80
16  Schody bez ohl'adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.6 cementovy poter 180 -
17 Dvere

17.1 pIné alebo zasklené z tvrdého dreva - 530
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)

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

23.4 liate terazzo, lepené povlakové podlahy - 95
24  Ustredné vykurovanie

24 1.b teplovod. s rozvod. bez ohladu na mat. a radiatormi - ocefl. a vykurovacie 480

panely
25  Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelna, motoricka - 280

25.2 svetelna 155 -
30 Rozvod vody

30.1.b z pozinkovaného potrubia len studenej vody - 30
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| |spolu 31856690 |

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

33 Kanalizacia do verejnej siete alebo zumpy alebo septika

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) - 10
35  Zdroj vykurovania
35.1.b kotol ustredného vykurovania na tuhé paliva (1 ks) 90 -
36  Vybavenie kuchyne alebo praéovne
36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastoveé (1 ks) - 30
36.11 kuchynska linka z materidlov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej
Sirky) (1.2 bm) - | 6
38 Vodovodné batérie
38.4 ostatné (1 ks) - 15
40  Vnutorné obklady
40.7 kuchyne min. pri sporéku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) - 15
45  Elektricky rozvadzaé
45.2 s poistkami (1 ks) - 145
Spolu | 90 [ 281
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,176
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 1,00
Podlazie ‘ Vypoéet RU na m? ZP Hodnota RU [€/m?]
1.PP (3185 + 90 * 6,273)/30,1260 124,46
1.NP (6690 + 281 * 1,326)/30,1260 234,44
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Podlazie ﬁgﬂ::\‘:: Vrok] | Tpok] | z[rok] | oO[%] TS [%]
1. PP 1956 66 34 100 66,00 34,00
1.NP 1956 66 34 100 66,00 34,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
1. PP z roku 1956
Vychodiskova hodnota ' 124,46 €/m?*19,13 m?*3,176*1,00 7 561,80
Technicka hodnota 34,00% z 7 561,80 2571,01
1. NP z roku 1956
Vychodiskova hodnota 234,44 €/m?*90,52 m?*3,176*1,00 67 399,51
Technicka hodnota 34,00% z 67 399,51 22 915,83

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Podlazie Vy°h°d'5k[‘;‘]’a hodnotal 1o hnicka hodnota [€]
1. podzemné podlazie 7 561,80 2571,01
1. nadzemné podlazie 67 399,51 22 915,83
Spolu 74 961,31 25 486,84
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2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Letna kuchyna na parcele €. 303

POPIS STAVBY

Stavba letnej kuchyne, ktora je osadena vo dvore na parcele ¢. 302. Stavba je prisluSenstvom k
rodinnému domu a nie je evidovana na liste vlastnictva.

Stavba pozostava z jedného nadzemného podlazia, ktoré je osadené na podmurovke do vysky cca 80
cm nad terénom dvora.

Dispozi¢ne pozostava zo vstupnej chodby, letnej kuchyne, kipelne a WC.

Stavba je murovana z tehal, zaklady su beténové pasové. ZastreSenie stavby je Sikmou pultovou
strechou, stredna krytia je z azbestocementovych vinoviek. klampiarske konStrukcie strechy su
vyhotovené z pozinkovanych plechov, natreté su naterom. Strop je dreveny trdmovy, s podbitim s
rovnhym podhfadom, omietnuty vnutornou hladkou omietkou. Vnuatorné omietky su hladké
vapennocementove, vonkajSia omietka je Stukova. Osadené je jedno plastové okno a jednoduché
kovové oknd. Vchodové dvere su z materidlu na baze dreva, vnutorné dvere su drevotrieskové s
presklenim, osadené do ocelovych zarubni. Podlahy su beténové s linom. V kuchyni je osadeny jeden
elektricky sporak, drez bol zdemontovany. V kupelni je osadena vana s pakovou batériou, jedno
umyvadlo s oby&ajnou batériou, steny su obloZzené jednoduchym keramickym obkladom, obloZena je aj
vana. Osadeny je tu elektricky bojler na ohrev vody. Wc je splachovacie, samostatné bez umyvadia.
Rozvod vody je studenej a teplej pozinkovanym potrubim. Vykurovanie nie je, len lokalne elektrickym
ohrievacom. Elektroinstalacia je zavedena svetelna, vyhotoveny je novy rozvod s novym rozvadzacom.
Doklad o veku stavby nebol predlozeny, podla stavu stavby vek odhadujem 1962, Zivotnost’ stavby
odhadujem na 80 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne
KS1: 127 1 Nebytové polnohospodarske budovy
KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY
Podlazie Zaciatok | /o1 xet zastavanej plochy | ZP [m?] K
uzivania | 'YP | plochy P
1. NP 1962 6,40%*5,40 34,56 18/34,56=0,521

ROZPOCTOVY 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 a podmurovka

2.2 betdénové, podmurovka beténova 845
3 Zvislé konstrukcie (okrem spoloénych)

3.1.a murované z palenej tehly, tehloblokov hrubky viac ako 30 cm 1590
4 Stropy

4.2 tramCekové s podhlfadom 360
5 Krov

5.3 pultové 545
6 Krytina strechy na krove

6.6 azbestocementové vinovky, asfaltova lepenka 310
8 Klampiarske konstrukcie

8.4 z pozinkovaného plechu (min. zfaby, zvody, prieniky) 100
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9 Vonkajsia uprava povrchov

9.2 striekany brizolit, vapenna Stukova omietka 370
10  Vndtorna uprava povrchov

10.1 vapenna, Stukova omietka 250
12 Dvere

12.6 ocelové alebo drevené zvlakové 105
13 Okna

13.6 jednoduché drevené alebo ocelové 65
14  Podlahy

14.3 lepené povlakové 375
16  Rozvod vody

16.1 studenej a teplej z centralneho zdroja 55
18 Elektroinstalacia

18.4 len svetelna - poistky 190

Spolu 5160

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

23 Kanalizacia

23.1 zo splachovacieho zachodu (1 ks) 80
23.2 z kupelne, pracovne (1 ks) 45
23.4 z kuchyne (1 ks) 30

25  Vnutorné vybavenie
25.1 elektricky zasobnikovy ohrievag, prietokovy plynovy alebo kombinovany s

ustrednym kurenim (1 ks) 335
25.4 vana s batériou (1 ks) 220
25.5 umyvadlo s batériou (1 ks) 70
25.6 zachodova misa s nadrzkou alebo WC kombi (1 ks) 110
25.7 kuchynsky sporak elektricky alebo plynovy (1 ks) 390
Spolu 1280
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,176
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km = 1,00
Podlazie ‘ Vypocet RU na m? ZP Hodnota RU [€/m?]
1.NP (5160 + 1280 * 0,521)/30,1260 193,42
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom
Podlazie PELED S Virok] | Trok] | z[rok] 0 [%] TS [%]
uzivania
1.NP 1962 60 20 80 75,00 25,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 193,42 €/m?*34,56 m?*3,176*1,00 21 230,27
Technicka hodnota 25,00% z 21 230,27 5 307,57
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2.2.2 Oplotenie od ulice A. Slavku

Oplotenie od ulice, ktoré pozostava z betdnovej podmurovky a ocefovych stipikov a plnych plechovych
tabul, ktoré su ukotvené do stlpikov. Na vstup na pozemok od ulice su v oploteni osadené plechové
piné vrata a vratka.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pl Popis Po&et MJ | Body / MJ IR
¢. ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a betonu 10,00m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
betonoya monpllt|cka alebo 10,00m 926 30.74 €/m
prefabrikovana
Spolu: 53,98 €/m
3. Vypln plotu:
z r;am_oveho’pletwa, alebo z ocelovej 10,00m? 435 14,44 €/m
tyCoviny v rame
4, Plotové vrata:
a) plechové piné 1ks 7435 246,80 €/ks
5. Plotové vratka:
a) plechové piné 1ks 4050 134,44 €/ks
Dizka plotu: 10,0 m
Pohladova plocha vyplne: 10,0 = 10,00 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,176
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov RS Vrok] | Tpok] | z[rok] | oO[%] TS [%]
uzivania
Oplotenie od 1980 42 8 50 84,00 16,00
ulice A. Slavku

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
(10,00m * 53,98 €/m + 10,00m?2 * 14,44 €/m? + 1ks 338384
* 246,80 €/ks + 1ks * 134,44 €/ks) * 3,176 * 1,00 '

Technicka hodnota 16,00 % z 3 383,84 € 541,41

Vychodiskova hodnota

2.2.3 Zahradné oplotenie parcely ¢. 303

Zahradné oplotenie pozostavajuce z ocefovych stipikov a dréteného pletiva v celkovej dizke cca 37,0
m. Oplotenie je vybudované od ulice Surianska, na parcele €. 303. Oplotenie bolo vybudované okolo r.
1985, jeho technicky stav zodpoveda veku
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ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

el Popis Poget MJ | Body / MJ PR
C. ukazovatel

1. Zaklady vratane zemnych prac:

okolo stipikov ocelovych, beténovych
alebo drevenych

Spolu: 5,64 €/m
3. Vypln plotu:
zo strojového pletiva na ocelové alebo

37,00m 170 5,64 €/m

. 2
beténové stipiky 66,60m 380 12,61 €/m
Dizka plotu: 37,0m
Pohladova plocha vyplne: 37,0*1,8 = 66,60 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,176
Koeficient vyjadrujuci Uzemny vplyv: km = 1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom

Nazov ARG Virok] | Tpok] | z[rok] | oO[%] TS [%]
uzivania
Zahradné
oplotenie parcely 1980 42 3 45 93,33 6,67
& 303

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet ‘ Hodnota [€]
. . . (37,00m * 5,64 €/m + 66,60m2 * 12,61 €m?) *
Vychodiskova hodnota 3.176 * 1,00 3 330,06
Technicka hodnota 6,67 % z 3 330,06 € 222,12

2.2.4 Murované oplotenie od Surianskej ulice

Murované oplotenie z tehal, omietnuté vonkaj$ou omietkou, vybudované v celkovej dizke cca 12,70 m
od parcely €. 390

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
P? k Popis Pocet MJ | Body / MJ ROZPOCtOVY
¢. ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a beténu 3,80m 700 23,24 €/m
Spolu: 23,24 €/m
3. Vypln plotu:
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murovany do hrubky 30 cm z tehal alebo

. - 8,36m?2 940 31,20 €/m
plotovych tvarnic
5. Plotové vratka:
a) plechové piné 1ks 4050 134,44 €/ks
Dizka plotu: 3,80m
Pohladova plocha vyplne: 3,80*2,2 = 8,36 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,176
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: km = 1,00

TECHNICKY STAV

VypocCet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov PRl Vrok] | T[rok] | z[rok] | oOf[%] | Ts[%
uzivania
Murované
oplotenie od 1975 47 3 50 94,00 6,00
Surianske;j ulice

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypoéet Hodnota [€]
(3,80m * 23,24 €/m + 8,36m?2 * 31,20 €/m?2 + 1ks *

Vychodiskova hodnota 134,44 €/ks) * 3176 * 1,00 1 535,86
Technicka hodnota 6,00 % z 1 535,86 € 92,15
2.2.5 Spevnené plochy
Spevnené beténové plochy - chodniky okolo rodinného domu.
ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Kéd KS: 2112 Miestne komunikéacie
Koéd 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 mernu jednotku: 260/30,1260 = 8,63 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 40,0 m?2 ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,176
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 1,00
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
. Zaciatok
Nazov s V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
uzivania
Spevnené plochy 1980 42 8 50 84,00 16,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
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Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 40 m? ZP * 8,63 €/m2 ZP * 3,176 * 1,00 1 096,36
Technicka hodnota 16,00 % z 1 096,36 € 175,42

2.2.6 Elektricka pripojka

Kéblova podzemna elektricka pripojka vedenda od elektromeru, ktory je osadeny v uli€nom oploteni
pozemku po novy elektrorozvadzag osadeny vo vstupnej chodbe rodinného domu.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

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

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.d) kablova pripojka vzdusna Al 4*16 mm*mm

Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku: 290/30,1260 = 9,63 €/bm

Pocet kablov: 1
Rozpocétovy ukazovatel za jednotku navyse: 5,78 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 25,0 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,176
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov ARG Virok] | Tpok] | z[rok] | oO[%] TS [%]
uzivania
Elektricka 1980 42 8 50 84,00 16,00
pripojka

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 25 bm * (9,63 €/bm + 0 * 5,78 €/bm) * 3,176 * 1,00 764,62
Technicka hodnota 16,00 % z 764,62 € 122,34

2.2.7 Vonkajsie schody

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2 VVonkajSie a predlozené schody

Koéd KS: 2112 Miestne komunikéacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 10. VonkajSie a predlozené schody (JKSO 822 2)

Bod: 10.2. Betonové na terén s povrchom zatrenym alebo z cem. poteru

Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku: 215/30,1260 = 7,14 €/bm stupna
Pocet mernych jednotiek: (5*1,30)+(6*1,10) = 13,1 bm stupria
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Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,176
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km = 1,00

TECHNICKY STAV

VypocCet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom

Nézov CEELD.S Virok] | Trok] | z[rok] | o[ TS [%]
uzivania
Vonkajsie schody 1056 66 14 80 82,50 17,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 13,1 bm stupna * 7,14 €/bm stupna * 3,176 * 1,00 297,06
Technicka hodnota 17,50 % z 297,06 € 51,99

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov VYChOdiSk[%\]’é e e Technicka hodnota [€]
Rodinny dom s.¢. 2079 74 961,31 25 486,84
Letna kuchyna na parcele €. 303 21 230,27 5 307,57
Ploty
Oplotenie od ulice A. Slavku 3383,84 541,41
Zahradné oplotenie parcely €. 303 3330,06 222,12
Murované oplotenie od Surianskej ulice 1 535,86 92,15
Celkom za Ploty 8 249,76 855,68
Vonkajsie upravy
Spevnené plochy 1 096,36 175,42
Elektricka pripojka 764,62 122,34
Vonkajsie schody 297,06 51,99
Celkom za Vonkajsie upravy 2 158,04 349,75
Celkom: | 106 599,38 31 999,84

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti

Ohodnocované nehnutefnosti — rodinny dom s.¢. 2079 spolu s prisluSenstvom a pozemkami - p.¢. 302
a 303 sa nachadzaju v zastavanom Uzemi mesta Surany, katastralne uzemie Kostolny Sek, ulica
Surianska, okres Nové Zamky. Mesto Surany ma priblizne 10 tis. obyvatelov.

Poloha predmetnych nehnutelnosti je situovana mimo centralnej ¢asti mesta, v okrajovej Casti mesta,
v Stvrti kde prevlada zastavba rodinnych domov. Rodinny dom je osadeny na rohovej parcele v
krizovatke ulic Surianska a A. Slavku. Poloha pozemkov je zataZzena hlukom z hlavnej cesty. Rodinné
domy st osadené po obidvoch stranach ulice. Lokalita je s malou hustotou obyvatelstva. Zahrada pozdiz
hlavnej cesty - parcela €. 303 sa da vyuzit ako stavebny pozemok.

Pristup k rodinnému domu je po spevnenej komunikacii z ulice Surianska aj z ulice A. Slavku.
Vzdialenost’ do centra mesta je peSi cca 15-20 min. Obcianska vybavenost v bezprostrednom okoli je
minimalna, v blizkosti sa nachadza pohostinstvo. V ulici je moznost napojenia na vodovod, plynovod,
elektr., telefén. V roku 2016 bola v ulici vybudovana verejna kanalizacia. Prevladajuca funkcia objektov
v okolitej zastavbe je prevazne obytna, v zastavbe previladaju rodinné domy, oproti cez cestu v ulici A.
Slavku je kultarny dom (t.€. vyuZivany ako mobilné odberné miesto testovania covid). Od cesty je dom
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oddeleny zelenym pasom. K domu prislicha dvor a zahrada. Osadenie nehnutelnosti je hibSie pod
cestou, €o je ich nevyhodou.

V miestnej Casti Kostolny Sek sa nachadza kostol, obchod s potravinami, centrum volného &asu pre
deti a mladez, pohostinstvo. Lokalita sa vyznacuje s malou az priemernou hustotou obyvatelstva.

V meste Surany su tri zakladné $koly, ludova $kola umenia, gymnazium, dostatoéna siet strednych
odbornych 8kdol a kompletna obcianska vybavenost. Pristup do mesta je vlakovou a autobusovou
dopravou. Mesto ma priame vlakové spojenie s Bratislavou. V meste premava mestska doprava a
taxisluzba. Vzdialenost do okresného mesta je autom cca 15 min, do krajského mesta autom cca 40
min.

Pracovné prilezitosti v meste, a aj v blizkom okoli su dostacujuce, podla poslednych Statistickych udajov
okres Nové Zamky eviduje cca 5% nezamestnanost. V blizkosti mesta je dostato€na moznost Wellness
aktivit (Podhajska, ThermalkPark Nitrava), nachadza sa tu aj malé golfové ihrisko a Sportové letisko,
smerom na Palarikovo.

(»)
=

Surianska 2079/
9,942 01 Surany

) +
; Google
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b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti

Rodinny dom sa vyuziva na byvanie. V dome nie je zriadena kuchyfa a kupelfia, tie su zriadené len
vo vedlajSej stavbe na pozemku. Dom poskytuje byvanie velmi nizkeho Standardu a potrebuje
rozsiahlu rekonstrukciu.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najmé zavady viaznuce na
nehnutelnosti a prava spojené s nehnutelnost'ou

V danej lokalite nie s zname ziadne rizika spojené s vyuzivanim nehnutelnosti. K nehnutelnostiam je
bezproblémovy pristup od ulice Surianska - z parcely &. 300, ktora je vo vlastnictve Nitrianskeho
samospravneho kraja a bezproblémovy pristup je aj od ulice A. Slavku, z parcely €. 301/1, ktora je vo
vlastnictve mesta.

Na predmetné nehnutelnosti viazne exeku€né zalozné pravo, so zakazom nakladat' s
nehnutefnostami.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Priemerny koeficient predajnosti stanovujem podfa tabulky uvedenej v metodike USI Zilina (ostatné
mesta 0,30 - 0,40)

Vzhladom na typ nehnutelnosti a velkost sidelného utvaru, je vo vypoéte uvazované s priemernym
koeficientom polohovej diferenciacie vo vySke 0,40

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,4

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda ‘ Vypocet Hodnota
. trieda IIl. trieda + 200 % = (0,400 + 0,800) 1,200
II. trieda Aritmeticky priemer |. a lll. triedy 0,800
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[ll. trieda Priemerny koeficient 0,400
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,220
V. trieda IIl. trieda - 90 % = (0,400 - 0,360) 0,040

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok
V) Keor*vi

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kpoi

Trh s nehnutelnost’ami
1 ; S . l. 1,200 13 15,60
dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne vysSi

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vzt'ah k
centru obce
2 Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych Il 0,800 30 24,00

ulic a vybranych sidlisk
Sucasny technicky stav nehnutelnosti

3 nehnutefnost vyZaduje rozsiahlu opravu, V. 0,220 8 1,76
rekonstrukciu

Prevladajuca zastavba v okoli nehnutelnosti

4 objekty pre byvanie, $port, rekreaciu, parky a l. 1,200 7 8,40
pod.
Prislusenstvo nehnutelnosti
5 prislusenstvo nehnutelnosti vhodné, majuce 1. 0,800 6 4,80

vplyv na cenu nehnutelnosti - jeho podiel na
celkovej cene je menSi ako 20%
Typ nehnutelnosti
6 priemerny - dom v radovej zastavbe, atriovy m 0.400 10 400
dom - s predzahradkou, dvorom a zahradou, s ' '
dobrym dispoziénym rieSenim.
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera
7 hezamestnanosti : —— . 0,800 9 7,20
dostato€na ponuka pracovnych moznosti v
dosahu dopravy, nezamestnanost do 10 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
mala hustota obyvatelstva

Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam
orientacia hlavnych miestnosti k JZ - JV

Konfiguracia terénu

10 rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o I 1,200 6 7,20
sklone do 5%

Pripravenost’ inzinierskych sieti v blizkosti

stavby

I 1,200 6 7,20

Il 0,800 5 4,00

11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, Il 0,800 ! 5,60
kanalizacia, telefon, spolo€na anténa
Doprava v okoli nehnutelnosti
12 Il. 0,800 7 5,60

Zeleznica, autobus a miestna doprava
Ob¢ianska vybavenost’ (Urady, Skoly, zdrav.,
obchody, sluzby, kultira)

13 mestsky urad, banka, stredné Skola, poliklinika, Il 0,800 10 8,00
kultarne zariadenia, kompletna siet obchodov a
zakladné sluzby

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli

stavby

14 les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad V. 0,220 8 1,76
1000 m
Kvalita zivotného prostredia v
15 bezprostrednom okoli stavby m 0.400 9 3.60

zvySena hluénost a prasnost od intenzivnej
dopravy
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Moznosti zmeny v zastavbe - 1zemny rozvoj,

16 Vvplyv nanehnut. 1 0,400 8 3,20
bez zmeny
Moznosti d'alSieho rozsirenia
17 rezerva plochy pre dal$iu vystavbu az V. 0,220 7 1,54

trojnasobok sucasnej zastavby
Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti

18 : ; V. 0,040 4 0,16
nehnutelnosti bez vynosu
Nazor znalca
19 : , SO M. 0,400 20 8,00
priemerna nehnutefnost
Spolu | | | 180 121,62
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov ‘ Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 121,62/ 180 0,676
V&eobecna hodnota E)/%I;Ig =TH *kep = 31 999,84 € 21631,89 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Pozemky podla LV €. 111

POPIS

Ohodnotenie pozemkov - parcely €. 302 a 303 je vykonané na zaklade LV €. 111, katastralne uzemie
Kostolny Sek. Predmetné pozemky sa nachadzaju v zastavanou Gzemi mesta Surany, v miestnej éasti
Kostolny Sek, na Surianskej ulici. Situované su pozdiz cesty v Surianskej ulici. K parcele &. 303 je
moznost zriadit' pristup zo Surianskej ulice, pozemok je osadeny pod niveletou cesty v hibke cca - 1,0
m. Pozemok sa vyuziva k svojmu G&elu, ako zahrada, od ulice je oploteny oplotenim z pletiva a stipikov.
Parcela &. 302 je pristupna z ulice Surianska cesta aj z ulice A. Slavku. Parcela &. 302 je zastavana
plocha pod rodinnym domom spolu s dvorom.

Poloha predmetnych nehnutelnosti je situovana v okrajovej ¢asti mesta. Pristup zo Surianskej ulice je
z verejnej komunikacie, z parcely €. 300, ktora je vo vlastnictve Nitrianskeho samospravneho kraja
(podfa LV €. 486). Dom a letna kuchyna su od cesty oddelené zelenym pasom, v ktorom je vybudovany
odvodriovaci cestny rigol. Vstup od ulice je beténovou lavkou.

Pristup z ulice A. Slavku je z verejnej komunikacie, z parcely €. 301/1, ktora je vo vlastnictve mesta. Od
cesty je dom oddeleny tieZ len zelenym pasom. PozdiZz domu je potom vybudované uli¢né oplotenie.
Zakladna cena pozemku v danom mieste podla vyhlaSsky MS SR &. 213/2017 Z.z (ktorou sa meni
vyhlaska MS SR ¢&. 492/2004 Z.z.) - 4,98 eura/m? nezohladruje skuto¢nu "trhovd" cenu, aka je
momentalne v meste za pozemky. V meste je v poslednom obdobi vyrazny dopyt po pozemkoch
vhodnych na vystavbu. Uli¢na Sirka pozemkov je 19,0 m.

Na dosiahnutie aspori pribliznej ceny, ktora sa v danej lokalite pohybuje za pozemky sa na vypocet
VSHpozemku zvolila moznost podla vyhlagky &. 213/2017 - Obce a lokality v okoli miest so zvysenym
zaujmom o kupu nehnutelnosti na byvanie alebo rekreaciu mézu mat jednotkovu vychodiskovu hodnotu
do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o
iné druhy nehnutelnosti (napriklad priemyselné, polnohospodarske vyuZitie) okrem pozemkov v
zriadenych zéhradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych dvoroch polhohospodarskych
podnikov a pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva méZzu mat’ jednotkovu
vychodiskovu hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem.
V tomto pripade sa zvolila vychodiskova hodnota z krajského mesta Nitra - 80%,
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Spolu . .
Parcela Druh pozemku vymera Spoluvla_stmcky Vymzera
[m?] podiel [m?]
302 zastavana plocha a nadvorie 436,00 1/1 436,00
303 zahrada 643,00 1/1 643,00
fg;':ra 1079,00
Obec: Surany

Vychodiskova hodnota:

VHwms = 80,00% z 26,56 €/m? = 21,25 €/m?

Oznaceme_ a nazov Hodnotenie Hogjnota
koeficientu koeficientu
3. obytné &asti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatelov a
ks rekreacné oblasti pre individualnu rekreéciu, centra obci do 5
koeficient vSeobecnej 000 obyvatelov, obytné zény na predmestiach a priemyslové a 0,90
situacie polnohospodarske oblasti miest do 50 000 obyvatelov, obytné
zony samostatnych obci v dosahu miest do 50 000 obyvatelov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie
kv so Standardnym vybavenim,
koeficient intenzity - rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,00
vyuzitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo,
zdravotnictvo, Sport so Standardnym vybavenim
ko i . , vare .
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestske;j 1,00
; hromadnej dopravy
vztahov
ke , . , i
koeficient funk&ného 3. plocby’obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo 1,20
N . rekreacna poloha)
vyuzitia Uzemia
ki 3. dobra vybavenost (moznost napojenia najviac na tri druhy
koeficient technickej verejnych sieti, napriklad miestne rozvody vody, elektriny, 1,30
infrastruktdry pozemku zemného plynu)
kz ., , . .
Koeficient povysujdcich 4.iné faIEtory (paprlklad. tvar po;emku, vymera pozemku, 1,20
druh moznej zastavby, sadové Upravy pozemku a pod.)
faktorov
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet Hodnota
e * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie 5'1'32_00;%0001’00 1,00%1,20%1,30 1,6848
P - &) — , * = 2 %
Jednotkova vSeobecna hodnota VSHwms = VHwms * kep = 21,25 €/m 35,80 €/m?
pozemku 1,6848
VYHODNOTENIE
Nazov ‘ Vypocet ’V§eobecné hodnota [€]
parcela ¢. 302 436,00 m2 * 35,80 €/m2 * 1/1 15 608,80
parcela ¢. 303 643,00 m2 * 35,80 €/m2 * 1/1 23 019,40
Spolu | ] 38 628,20
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IIl. ZAVER
OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovenie v§eobecnej hodnoty rodinného domu s.¢. 2079, ktory stoji na parcele
€. 302 spolu s ostatnym prislusenstvom a stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov - parcely ¢. 302 a
303 v katastralnom tizemi Kostolny Sek, na ulici Surianska, mesto Surany, okres Nové Zamky; pre ucely
drazby podla zakona ¢. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskorSich predpisov.
VSeobecna hodnota nehnutelnosti a stavieb bola stanovena podla vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku a vyhlasky Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.
213/2017, ktorou sa meni vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o
stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov a je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejsej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach
volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujci aj predavajuci budu konat' s patricnou informovanostou
i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Na vypocet vSeobecnej hodnoty sa pouZila metéda polohovej diferenciacie, pretoZze ako jedina
poskytuje dostatok informacii o stavbe.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ VsSeobecna hodnota [€]

Stavby
Rodinny dom s.¢. 2079 17 229,10
Letna kuchyna na parcele ¢. 303 3 587,92
Ploty

Oplotenie od ulice A. Slavku 365,99

Zahradné oplotenie parcely €. 303 150,15

Murované oplotenie od Surianskej ulice 62,29
Spolu za Ploty 578,44
Vonkajsie upravy

Spevnené plochy 118,58

Elektricka pripojka 82,70

VonkajSie schody 35,15
Spolu za Vonkajsie upravy 236,43
Spolu stavby 21 631,89
Pozemky

Pozemky podla LV &. 111 - parc. €. 302 (436 m?) 15 608,80

Pozemky podla LV &. 111 - parc. €. 303 (643 m?) 23 019,40
Spolu pozemky (1 079,00 m?) 38 628,20
VSeobecna hodnota celkom 60 260,09
VSeobecna hodnota zaokruhlene 60 300,00
Vseobecna hodnota slovom: Sestdesiattisictristo Eur

DIznik — Eva OstroZlikova r. Mojcherova, je viastnikom predmetnych nehnutelnosti: v pomere
2/3, ktory pripada na rodinny dom s.¢. 2079 a v pomere 5/9, ktory pripada na pozemky (parc.c.
302 a parc.C€. 303) a ostatné prislusenstvo.

Na zaklade tychto spoluvlastnickych podielov vSeobecna hodnota nehnutelnosti
dlznika je vo vyske 35 392,18 €; zaokruhlene 35 400,00 €

Rodinny dom: 11 486,07 € (2/3z 17 229,10 €)

Ostatné prisluSenstvo a pozemky: 23 906,11 € (5/9 z 43 030,99 €)
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MIMORIADNE RIZIKA

Surianska ulica je pomerne zatazena hlukom z hlavnej cesty. Stavba letnej kuchyne s plochou 34,56
m? nie je evidovana na liste vlastnictva s pridelenym supisnym ¢&islom,. K nehnutelnostiam je
bezproblémovy pristup od ulice Surianska - z parcely &. 300, ktora je vo vlastnictve Nitrianskeho
samospravneho kraja a bezproblémovy pristup je aj od ulice A. Slavku, z parcely €. 301/1, ktora je vo
vlastnictve mesta.

Na predmetné nehnutelnosti viazne exekuc¢né zalozné pravo, so zakazom nakladat’ s
nehnutelnost’ami.

V Suranoch, diia 22.09.2022 Ing. Andrea Tatarova

PRILOHY

<

Objednavka na vypracovanie ZP

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu viastnictva &. 111

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu viastnictva &. 1277

Kopia z katastralnej mapy

Doklad o veku stavby — rozhodnutie o pripusteni stavby
Rozmerovy nakres p6édorysu rodinného domu a celkova dispozicia

Fotodokumentacia

© N o 00 bk~ wDdh e

Viyber z pontuk RK

Strana 23



Znalec: Inqg. Andrea Tatarova éislo posudku: 96/2022

Strana 24



Znalec: Inqg. Andrea Tatarova éislo posudku: 96/2022

V. ZNALECKA DOLOZKA
V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalkyna zapisana v zozname znalcov, timocnikov a
prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore
Stavebnictvo, odvetviach: Pozemné stavby (37 01 00) a Odhad hodnoty nehnutelnosti (37 09
01), pod evidenénym c&islom 914851.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod &islom 96/2022.

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

Ing. Andrea Tatarova



