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Znalec: Ing.Oto Pison Cislo posudku: 38/2023

. UVOD

1.1 Uloha znalca: Stanovenie vieobecnej hodnoty rodinného domu s.8.606 na parc.&.413/1, garaze s.6.1832 na
parc.C.413/3, vratane prisluSenstva, pozemkov parc.c.413/1, 413/2, 413/3, katastralne tzemie Palarikovo, obec
Palarikovo, okres Nové Zamky.

1.2 Datum vyZiadania posudku: 08.02.2023.

1.3 Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany ( rozhodujici na zistenie stavebno -
-technického stavu ): 28.02.2023.

1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ alebo stavba ohodnocuje : 28.02.2023.

1.5 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

1.5.1 Dodané zadavatel’om :

Objednavka ¢€.38/2023 (D 400323) zo dina 08.02.2023.

Vyzva na poskytnutie suc¢innosti pri obhliadke predmetu zalozného prava zo dia 08.02.2023.

Vypis z listu vlastnictva ¢.1193, katastralne uzemie Palarikovo, obec Palarikovo, okres Nové Zamky,
zo dna 16.03.2023..

Kopia z katastralnej mapy, katastralne uzemie Palarikovo, obec Palarikovo, okres Nové Zamky, zo dia 16.03.2023..
Potvrdenie ¢.603/2017 zo dita 01.06.2017 o veku stavby.

Notarska zapisnica - Kipna zmluva zo dna 18/.09.2017.

1.5.2 Obstarané znalcom :

Zameranie a zakreslenie skutkového stavu stavieb .

Podorysny nakres RD s.¢.606 na p.¢.413/1 M 1:100

Fotodokumentacia sucasného stavu

1.6 Pouzity pravny predpis :
Vyhléaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.492/2004 Z.z. o stanoveni vS§eobecnej hodnoty majetku v
zneni neskorsich zmien

1.7 DalSie pouZité pravne predpisy a literatiira :

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty v zneni
neskorsich predpisov

- Zakon €.382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.490/2004 Z.z.,

ktorou sa vykonava zakon o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov

- Metodika vypodtu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita 2001

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

- Obciansky zakonnik ¢.40/1964 Zb. v zneni neskorsich predpisov

- STN 73 4055 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov

- Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢.

79/1996 Z.z., ktorou sa vykondva zadkon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k

nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni

neskorsich predpisov

- Vyhléaska Federalneho $tatistického tradu ¢.124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a stavebnych

prac vyrobnej povahy

- Opatrenie Statistického tiradu Slovenskej republiky &.128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb.

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

- Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo&tu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita

v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

- Indexy cien stavebnych prac na precenenie rozpoétov do CU 1.§tvrtroku 2023 spracované pomocou pomeru indexov

cien stavebnych prac SU SR podla klasifikcie stavieb

Zbornik prednasSok zo semindara k vyhlaske Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z.

o sstanoveni v§eobecnej hodnoty v zneni vyhlaSok MS SR €. 626/2007 Z.z., ¢. 605/2008 Z.z., ¢. 47/2009 Z.z.

a €. 254/2010 Z.z., 213/2017 Z.z.., 282/2018 Z.z.

Ilavsky, Ni¢, Majdtch - Ohodnocovanie nehnutel'nosti, MI Press Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4
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Znalec: Ing.Oto Pison Cislo posudku: 38/2023

1.8 Osobitné poziadavky zadavatel’a :
Neboli vznesené.

1.9 Pravny tkon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit’ :
Podklad pre dobrovol'nil drazbu v zmysle zakona 527/2002 Z.z. v zneni neskorsich predpisov.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

1.a/ Vyber pouZitej metody :

Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou ¢.3 vyhlasky MS SR ¢.492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku. Vo vypocte su pouzité rozpoCtové ukazovatele a metodické postupy stanovenia vSeobecnej  hodnoty
uvedené v " Metodike vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb ", vydanej USI ZU v Ziline. Vieobecna
hodnota je vypocitand metdédou polohovej diferenciacie. Vynosova hodnota nie je pocitana, nakolko predmetom
ohodnotenia je nehnutelnost’ bez moznosti dosahovania vynosu formou prendjmu, v ¢ase obhliadky dlhodobo bez
vyuzitia, rekon$truovana. Vypocet vychodiskovej a technickej hodnoty je vykonany v zmysle citovanej vyhlasky a jej
prilohy. Rozpoétové ukazovatele jednotlivych podlazi domu s vytvorené na m? zastavanej plochy podla prilohy &.1
uvedenej metodiky. Pri vypocte vychodiskovej hodnoty st pouzité koeficienty narastu cien stavebnych prac vydané pre
1.Q/2023. Koeficienty zastavanej plochy, vybavenia, kon$trukéno-materidlovej charakteristiky, st zohladnené pri
tvorbe jednotlivych rozpoctovych ukazovatel'ov.

1.b/ Vlastnicke a eviden¢né udaje :
List vlastnictva €.1193, vytvoreny cez katastralny portal, dia 16.03.2023 katastralne tzemie Palarikovo, obec
Iialérilgovo, okres Nové Zémky,.
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné &islo 413/1; Vymera 265 m?; Druh pozemku Zastavané plochy a nadvoria
Parcelné &islo 413/2; Vymera 408 m?%; Druh pozemku Zahrady
Parcelné ¢islo 413/3; Vymera 28 m?; Druh pozemku Zastavané plochy a nadvoria
Kéd umiestnenia pozemku

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom izemi obce

Stavby
Supisné Cislo 606, Na parcele ¢islo 413/1; Druh stavby 10; Popis stavby rodinny dom, Umiest.stavby 1;
Supisné Cislo 1832, Na parcele ¢islo 413/3; Druh stavby 7; Popis stavby garaz, Umiest.stavby 1;
Legenda :
Kod druhu stavby
10 - Rodinny dom
Kod umiestnenia stavby
1 - Stavba postavené na zemskom povrchu
CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY
Ugastnik pravneho vzt'ahu: Vlastnik
1 v podiele 1/1 Tirol Patrik r.Tirol, Pod lipami 11, Palarikovo, PSC 941 11, SR
Déatum narodenia : 30.12.1992
Titul nadobudnutia
Notarska zapisnica N 967/2017 NZ 31865/2017 zo dna 18.9.2017 kupna zmluva V-5655/2017-¢.zmeny 743/2017
Poznamky
Zapisané na LV ¢.1193 zo dna 16.03.2023, ktory je sucastou prilohovej Casti.
Tarchy:
Zriadenie zalozného prava v prospech Slovenskej sporitelne, a.s. (00151653) na zabezpecenie pohl’. na zaklade zmluvy
o splatkovom uvere ¢.5157721394 zo dna 30.05.2019 na parc.¢.413/3, 413/2, 413/1 a stavby
na parc.6.413/3 5.¢.1832, 413/1 5.6.606 V-3245/2019-¢.zmeny 1695/2019.
Iné adaje :
Bez zapisu
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1.¢/ Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia :

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 28.02.2023, za ucasti vlastnika a znalca. Zameranie
nehnutelnosti vykonané dna 28.02.2023. Fotodokumentacia su¢asného stavu nehnutel'nosti vyhotovena znalcom dna
28.02.2023.

1.d/ Technickd dokumentacia :
Nebola predlozena lebo sa nezachovala. Predlozené bolo Potvrdenie ¢.603/2017 zo diia 01.06.2017 o veku stavby.

1./ Udaje katastra nehnutePnosti, porovnanie popisnych a geodetickych tidajov so skutoénym stavom :

Miestna obhliadka nehnutel'nosti bola vykonana dna 28.02.2023. Neboli zistené rozdiely. Pravna dokumentacia je v
sulade so skutkovym stavom. Rodinny dom so supisnym ¢islom 606 na parc.¢.413/1, garaz s.¢.1832 na parc.¢.413/3 su
zapisané v liste vlastnictva ¢.1193 zo dnia 16.03.2023, zakreslenie v katastralnej mape je v sulade so skutkovym stavom.
Vykresova dokumentacia stavieb nebola predlozena (nezachovala sa). Podla zistenia je rodinny dom uZivany od roku
1947 (rekonstrukcia v roku 1970), uzivanie garaze od roku 1970 (potvrdenie vlastnikom v Case obhliadky), Comu
nasvedcuje technické rieSenie a stupen opotrebenia.

1.f/ Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sii predmetom ohodnotenia :
Stavby:

- rodinny dom s.¢.606 na parc.¢.413/1

- garaz s.¢.1832 na parc.¢.413/3

-studna na parc.¢.413/2

- plot na parc.¢.413/1

- vonkaj§ie upravy na parc.¢.413/1, 413/2

Pozemky:

Parcelné ¢islo 413/1; Vymera 265 m?; Druh pozemku Zastavané plochy a nadvoria
Parcelné ¢islo 413/2; Vymera 408 m2; Druh pozemku Zahrady

Parcelné ¢islo 413/3; Vymera 28 m?; Druh pozemku Zastavané plochy a nadvoria

1.g/ Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia :
- nie su.

2. STANOVENIE WCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom s.¢.606 na parc.¢.413/1

POPIS STAVBY

Budovu so stpisnym ¢islom 606 na parc.¢.423/1 vychadzajtc z predlozenych dokladov, ako aj jej skuto¢ného
Ucelu uzivania pre ucely stanovenia jej vSeobecnej hodnoty, charakterizujem ako rodinny dom. Jedna sa o
samostatne stojacu budovu s jednym nadzemnym podlazim, bez podpivnicenia, s valbovou strechou. UzZivana je
od roku 1957. Na rodinnom dome bola pocas jeho uzivania vykonavana pravidelna udrzba, je dlhodobo bez
vyuzitia. Predpokladand Zivotnost stavby murovanej vzhladom na jej technicky stav zisteny pri miestnej
obhliadke a ui¢el uzivania urcujem na 100 rokov.

POPIS PODLAZI

1. Nadzemné podlazie

Prvé nadzemné podlazie dispozi¢ne pozostava zo troch obytnych miestnosti, predsiene, kuchyne, kipel'ne s WC,
haly a Spajze. V roku 2018 bola rieSena rekonstrukcia vnatornych inzinierskych sieti, podlah izieb a kipelne.
TECHNICKY POPIS VYHOTOVENIA V CASE OBHLIADKY :

Zaklady rodinného domu tvoria monolitické Zelezobeténové zakladové pasy bez izolacie proti zemnej vlhkost,
Zvislé konstrukcie podlazia si murované prevaZzne z palenych tehal hribky do 50,00 cm. Vnttorné omietky na
podlazi su vapenné hladké. Stropna konstrukcia podlazia je s rovnym podhl'adom drevena tramova. Valbova
strecha je pokrytd palenou Skridlou. Klampiarske konstrukcie strechy st vyhotovené z obojstranne
pozinkovaného plechu. Klampiarske konstrukcie ostatné ( okenné parapety, atd. ) su vyhotovené taktiez
obojstranne pozinkovaného plechu. Fasada je brizolitova 3* a vapennocementova 1*. Dvere na podlazi su
drevené plné a presklené, okna su plastové s izotermickymi sklami. Podlahy v obytnych miestnostiach st lepené
a vel'koplo$né parkety, ostatné podlahy su prevaZzne lepené PVC a keramické, v kupelni je keramicka dlaZzba.
Vykurovani enebolo v ¢asre obhliadky osadené. Priprava TUV je elekktrickym bojlerom. Kuchytia bola v ¢ase
obhliadky bez zariad’'ovacich predmetov. Elektroinstalacia podlaZzia je svetelna a motoricka - istice. Rozvod vody
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je vyhotoveny z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja. Vntitorné vybavenie podlaZia:
sprchovaci kut, umyvadlo, splachovacie WC. Vodovodné batérie su nerezové pakové. Na tomto podlazi je
umiestneny novy elektricky rozvadza¢. Kanalizicia je zvedena do Zzumpy. Na podlazi okrem toho sa
nenachadzaju ziadne iné vybavenia a konStrukcie, ktoré by mali vplyv na vysku jej technickej hodnoty.
ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
Ks: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
Podlazie ﬁ;?ig:;l; Vypocet zastavanej plochy ZP [m2] kzp
1.NP 1957 8,00%13,35 106,8 120/106,8=1,124
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernd jednotku m2 ZP podl'a zdsad uvedenych v pouzitom
kataldégu. ) 5
1. NADZEMNE PODLAZIE
Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady

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

4.1.c murované z tehal (plna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 40 do 50 1290

cm
5 Deliace konStrukcie

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

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

7.1.b s rovnym podhl'adom drevené tramové 760
8 Krovy

8.2 vaznicové valbové, stanové 625
10 Krytiny strechy na krove

10.2.c palené a beténové skridlové obycajné jednodrazkové 535
12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.b z pozinkovaného plechu len Zl'aby 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 2/3 195

14.1.b vapenné Stukové, zdrsnené, striekany brizolit nad 2/3 55
17 Dvere

17.3 hladké plné alebo zasklené 135
18 Okna

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

22.5 podlahoviny gumové, z PVC, lino 120
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150
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

Spolu 6135
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Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (3 ks) 30
34 Zdroj teplej vody
34.1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s ustrednym vykurovanim (1

ks) 65
37 Vnitorné vybavenie

37.5 umyvadlo (1 ks) 10

37.9 samostatna sprcha (1 ks) 75
38 Vodovodné batérie

38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35

38.3 pakové nerezové (1 ks) 20
39 Zachod

39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) 25
45 Elektricky rozvadza¢

45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240

Spolu 500

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu=3,412
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95

Podlazie Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m2]
1.NP (6135 +500*1,124)/30,1260 222,30
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
1. NP 1957 66 34 100 66,00 34,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 222,30 €/m2*106,80 m?*3,412*0,95 76 956,15
Technicka hodnota 34,00% z 76 956,15 26 165,09

2.2 GARAZE PRE OSOBNE MOT. VOZIDLA

2.2.1 Garaz s.c.1832 na parc.c.413/3

POPIS STAVBY

Jednoducha nepodpivnicena stavba s jednym nadzemnym podlazim s pultovou strechou, umiestnena na dvore
za hlavnou stavbou na parc.¢. 413/3, realizovana v roku 1980. Beténové zakladové pasy bez podmurovky, zvislé
konstrukcie st murované z kvadrov hr. 30 cm, strecha pultovj, krytina AC vinovka, klampiarske konstrukcie

z pozinkovaného plechu, vonkajsia uprava povrchov - vipenna omietka, vnitorné omietky vapenné. Podlaha
cementovy poter, strop tramcekovy, vrata plechové otvaravé, okna jednoduché ocel'ové, sicastou je aj montazna
jama, ostatné konstrukcie sa nevyskytuju, Zivotnost 80 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 812 6 Budovy pre garazovanie, opravy a udrzbu vozidiel, strojov a zariadeni
Ks: 124 2 Garazové budovy
MERNE JEDNOTKY
5 Zaciatok L .

Podlazie w¥ivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m2] kzp
1.NP 1980 4,15*6,70 27,81 18/27,81=0,647
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernd jednotku m2 ZP podl'a zdsad uvedenych v pouzitom
katalégu.
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1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

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

3.2.b murované z pérobetdnu (Siporex, Ytong, Ypor, Hebel...) hribky nad 15 do 30 cm 1255
4 Stropy

4.3 trdmcekové bez podhl'adu 205
5 Krov

5.3 pultové 545
7 Krytina na plochych strechach

7.4 asfaltova lepenka 330
9 Vonkajsia aprava povrchov

9.3 vapenna hladka omietka, Skarované murivo 240

10 Vnitorna iprava povrchov

10.2 vapenna hladka omietka 185
13 Okna
13.6 jednoduché drevené alebo ocel'ové 65
14 Podlahy
14.5 dlazdice, palubovky, dosky, cementovy poter 185
Spolu 3625

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

22 Vrata
22.4 plechové alebo drevené otvaravé (1 ks) 295
26 Montazna jama
26.1 do 2 m2 pddorysnej plochy (1 ks) 435
Spolu 730
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu =3,412
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95
Podlazie Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1.NP (3625 + 730 * 0,647) /30,1260 136,01
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Podlazie Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [roK] 0 [%] TS [%]
1. NP 1980 43 37 80 53,75 46,25
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 136,01 €/m2*27,81 m?*3,412*0,95 12 260,39
Technicka hodnota 46,25% z 12 260,39 5670,43

2.3 PRISLUSENSTVO

2.3.1 Plot uli¢ny na parc.¢.413/1

Beténovy zaklad je vyhotoveny po celej dizke, podmurovka je taktieZ beténova. Vlastné teleso plota pozostava z
ocel'ovej tycoviny v rdmoch s vypliiouz plného plechu a rdmového pletiva. Vrata a vratka su plné kovové,
Zivotnost 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie

Strana 7



Znalec: Ing.Oto Pison Cislo posudku: 38/2023

KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. ¢. Popis Pocet MJ Body / M] Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a beténu 10,00m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
beténova monoliticka alebo prefabrikovana 10,00m 926 30,74 €/m
Spolu: 53,98 €/m
3. Vypln plotu:
z ramového pletiva, alebo z ocel'ovej tycoviny v rdme 17,40m? 435 14,44 €/m
4. Plotové vrata:
a) plechové plné 1ks 7435 246,80 €/ks
5. Plotové vratka:
a) plechové plné 1ks 4050 134,44 €/ks
Dizka plotu: 10,00 m
Pohl'adova plocha vyplne: 14,50*%1,20 = 17,40 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu=3,412
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Plot uli¢ny na parc.c.413/1 1980 43 7 50 86,00 14,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
* * *
Vychodiskova hodnota S/?(g ?_nllks Eigf 4€4/f€n /I:S)lz 3‘1-21:'11122 * 0?;544 €/m? + ks * 24680 3799,88
Technicka hodnota 14,00 %z 3 799,88 € 531,98
2.3.2 Studna na parc.¢.413/2
Zdroj zavlahovej vody, v ¢ase obhliadky bez osadeného ¢erpania, Zivotnost 100 rokov.
ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 825 7 Studne a zachyty vody
KS: 5 222 2 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Typ: kopana
Hlbka: 10 m
Priemer: 1000 mm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu =3,412
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km = 0,95
Rozpoétovy ukazovatel: do 5 m hibky: 81,49 €/m
5-10 m hlbky: 149,21 €/m
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [roK] 0 [%] TS [%]
Studiia na parc.¢.413/2 1957 66 34 100 66,00 34,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (81,49 €/m * 5m + 149,21 €/m * 5m) * 3,412 * 0,95 3 738,95
Technicka hodnota 34,00 %z 373895 € 1271,24
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2.3.3 Vodovodna pripojka parc.c.413/1

Zasobuje pitnou vodou rodinny dom z verejného vodovodu, Zivotnost 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 navitavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 20,00 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,412
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km =0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [rokK] 0 [%] TS [%]
Vodovodna pripojka
parc.é.413/1p PoJ 2017 6 44 50 12,00 88,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 20 bm * 41,49 €/bm * 3,412 * 0,95 2 689,71
Technicka hodnota 88,00% z2 689,71 € 2 366,94

2.3.4 Vodomerna Sachta na parc.413/1

Vodomernd Sachta beténova s drevenym poklopom, zivotnost 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 1 Vodovod
Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.5. Vodomern4 Sachta (JKSO 825 5)
Polozka: 1.5.a) betoénova, ocel'ovy poklop, vratane vybavenia
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 1,00*1,00%1,20 = 1,2 m3 OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu =3,412
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Vodomerna Sachta na
parc413/1 1980 43 7 50 86,00 14,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1,2 m3 OP * 254,27 €/m3 OP * 3,412 * 0,95 989,03
Technicka hodnota 14,00 % z 989,03 € 138,46

2.3.5 Kanalizac¢na pripojka na parc.¢.413/1

Odvod splaskov z rodinného domu do kanalizacie, Zivotnost 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.3. Kanalizac¢né pripojky a rozvody - potrubie plastové
Polozka: 2.3.a) Pripojka kanalizicie DN 110 mm
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Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 530/30,1260 = 17,59 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 18,00 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kecu =3,412
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km =0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Kanaliza¢n4 pripojka na
parc.é.413/1p poj 2017 6 44 50 12,00 88,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 18 bm * 17,59 €/bm * 3,412 * 0,95 1026,29
Technickd hodnota 88,00%z1 026,29 € 903,14
2.3.6 Elektricka pripojka vzdusna
Elektricka pripojka je vzdusna jednokablova, zivotnost 60 rokov.
ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 828 7 Elektrické rozvody
Kod KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikacné rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)
Bod: 7.1. NN pripojky
Polozka: 7.1.b) vodice - 3-fazova pripojka vzdusna AlFe
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 480/30,1260 = 15,93 €/bm
Pocet kablov: 1
Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navySe: 9,56 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 15,00 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu=3,412
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Elektrickd pripojka 1970 53 7 60 88,33 11,67
vzdus$na
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 15 bm * (15,93 €/bm + 0 * 9,56 €/bm) * 3,412 * 0,95 774,53
Technicka hodnota 11,67 %z 774,53 € 90,39

2.3.7 Spevnené plochy parc.c.413/1

Pristupovy chodnik, Zivotnost 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kéd KS: 2112 Miestne komunikacie

Kod KS2: 2111 Cestné komunikicie

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

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 260/30,1260 = 8,63 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: (13,40+8,50)*0,90 = 19,71 m? ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,412

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=0,95
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TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [rokK] 0 [%] TS [%]
Spevnené plochy
parc.&413/1 1970 53 7 60 88,33 11,67
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 19,71 m2ZP * 8,63 €/m2 ZP * 3,412 * 0,95 551,35
Technickd hodnota 11,67 % z 551,35 € 64,34

2.4 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov Vychodiskova hodnota [€] Technicka hodnota [€]
Rodinny dom s.¢.606 na parc.¢.413/1 76 956,15 26 165,09
Garaz s.¢.1832 na parc.¢.413/3 12 260,39 5670,43
Plot uli¢ny na parc.¢.413/1 3799,88 531,98
Studiia na parc.¢.413/2 373895 1271,24
Vodovodna pripojka parc.¢.413/1 2 689,71 2 366,94
Vodomerna Sachta na parc.413/1 989,03 138,46
Kanalizac¢na pripojka na parc.¢.413/1 1 026,29 903,14
Elektricka pripojka vzdusna 774,53 90,39
Spevnené plochy parc.c.413/1 551,35 64,34
Celkom: 102 786,28 37 202,01

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY
3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

a) Analyza polohy nehnutel'nosti: Ohodnocovana nehnutel'nost sa nachadza v zastavanej Casti obce Palarikovo, v
zastavbe rodinnych domov, v okrajovej obytnej kl'udnej casti obce, spAdom k centru obce. Pristup je po
spevnenej asfaltovej komunikacii (ul.Pod lipami). Obec Palarikovo je jedna z najvacsich obci novozamockého
okresu, ma 4400 obyvatel'ov. Od okresného mesta je vzdialena 9 km. V obci st vyrobné podniky. V prevadzke je
zdravotné stredisko. V bezprostrednej blizkosti ohodnocovanej nehnutelnosti nie st Ziadne objekty ob¢ianskej
vybavenosti, v obci je sidlo obecného tradu, materskej Skoly, zakladnej Skoly. V obci st predajne
potravinarskeho a nepotravinarskeho tovaru, telocvicna, futbalové ihrisko, kniZnica, posta. V obci su
vybudované rozvody kablovej televizie, verejny vodovod, rozvodna siet plynu. V okoli domu st vybudované
rozvody vody, elektriny, plynu, vodovodu. Doprava v obci je primestska autobusova a Zelezni¢na.Lokalita je bez
faktorov znecistujucich ovzdusie alebo vytvarajucich hluk nad pripustnd mieru. je tu bezny hluk z dopravy.Dopyt
po porovnatel'nych nehnutelnostiach v obci je k ddtumu vyhotovenia posudku v rovnovahe s ponukou. Hlavnou
ocenlovanou nehnutel'nostou je samostatne stojaci rodinny dom s.¢.606 na parc.¢.413/1.

b/ Analyza vyuzitia nehnutel'nosti :

Rodinny dom so stpisnym ¢islom 606 s prisluSenstvom sa uzival na ticel, za ktorym bol aj postaveny, t.j. vylu¢ne
na byvanie. V ¢ase obhliadky bol bez dlhodobého vyuZitia. Svojim dispozi¢nym rieSenim, vel'kostou podlahovej a
zastavenej plochy, velkostou okolitého pozemku, ako aj ucelom, pre ktory bol povoleny rodinny dom, je
predurceny na celorocné byvanie. Je to nehnutel'nost bez vynosu, tak ako i garaz.

¢/ Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

Na zaklade vypisu z listu vlastnictva ¢.1193 zo dnia 16.03.2023 na nehnutel'nostiach tvoriacich predmet
znaleckého posudku je zriadena taka tarcha. Zriadenie zalozZného prava v prospech Slovenskej sporitel'ne, a.s.
(00151653) na zabezpecenie pohl. na zdklade zmluvy o splatkovom uvere ¢.5157721394 zo dnia 30.05.2019 na
parc.¢.413/3,413/2,413/1 a stavby na parc.¢.413/3 s.¢.1832,413/1 s..606 V-3245/2019-¢.zmeny 1695/2019.
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V danej lokalite neboli zistené ziadne iné rizika spojené s uzivanim nehnutel'nosti.

d/Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie : Priemerny koeficient polohovej diferenciacie
je stanoveny v sulade s " Metodikou vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb” vydanej USI ZU v
Ziline (ISBN..) vzhladom na velkost a charakter sidelného utvaru, polohu, typ nehnutelnosti, dopyt po
nehnutelnostiach v danej lokalite, je vo vypocte uvaZované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie

0,50.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie:
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

0,5

Trieda Vypocet Hodnota
L. trieda I11. trieda + 200 % = (0,500 + 1,000) 1,500
II. trieda Aritmeticky priemer I. a IIL. triedy 1,000
I11. trieda Priemerny koeficient 0,500
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 0,275
V. trieda IIL. trieda - 90 % = (0,500 - 0,450) 0,050
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kep1 Vaha Vysle;i ok
Vi Kepi*vi
Trh s nehnutel'nostami
i ) 111 0,500 13 6,50
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe
Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 ¢asti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a IL. 1,000 30 30,00
vybranych sidlisk
Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 Lo 1L 0,500 8 4,00
nehnutel'nost vyzaduje opravu
Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 ) . . L. 1,500 7 10,50
objekty pre byvanie, Sport, rekreéciu, parky a pod.
PrisluSenstvo nehnutel'nosti
5 prislusenstvo nehnutel'nosti vhodné, majtce vplyv na cenu IL. 1,000 6 6,00
nehnutel'nosti - jeho podiel na celkovej cene je mensi ako 20%
Typ nehnutel'nosti
6 priaznivy typ - dvojdom, dom v radovej zastavbe - s IL. 1,000 10 10,00
kompletnym zazemim, s vybornym dispozi¢nym rieSenim.
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v dosahu dopravy, IL. 1,000 9 9,00
nezamestnanost do 10 %
Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 ] L. 1,500 6 9,00
malé hustota obyvatel'stva
Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
9 i , , L 1,000 5 5,00
orientacia hlavnych miestnosti k JZ - JV
Konfiguriacia terénu
10 ] , L. 1,500 6 9,00
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%
Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizécia, L 1,000 7 7,00
telefén, spolo¢na anténa
Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 5 11 0,500 7 3,50
Zeleznica a autobus
Obcianska vybavenost (tirady, Skoly, zdrav., obchody,
sluzby, kultiara)
13 obecny turad, posta, zakladna $kola, zdravotné stredisko, I 0,500 10 5,00
kultdrne zariadenie, zdkladna obchodn4 siet’ a zakladné
sluzby
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 [1L. 0,500 8 4,00

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m
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Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
stavby

15 bez akéhokol'vek poskodenia ovzdusia, vodnych tokov, bez L 1,500 9 13,50
nadmernej hlu¢nosti
MozZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na
16 nehnut. I1L. 0,500 8 4,00
bez zmeny
Moznosti d'alSieho rozsirenia
17 rezerva plochy pre d’al$iu vystavbu az trojnasobok sucasnej Iv. 0,275 7 1,93
zastavby
Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 V. 0,050 4 0,20
nehnutel'nosti bez vynosu
Nazor znalca
19 I1. 1,000 20 20,00
dobra nehnutel'nost’
Spolu 180 158,13
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 158,13/ 180 0,879
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kep = 37 202,01 € * 0,879 32700,57 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Palarikovo

POPIS

Parcele ¢. 413/1,413/2,413/3 (LV ¢ 1193), k.a. Palarikovo, obec Palarikovo sa nachddzaju na rovinatom
pozemku na ulici Pod lipami, ned’'aleko centralnej ¢asti obce, pristup je z verejnej spevnenej komunikacie, v
ktorej je zabudovany verejny plyn, vodovod, elektrina a kanalizacia. Parcele st urcené izemnym planom na
zastavanie.

Vzhl'adom na blizku polohu ku krajskému mestu a vyssi zaujem o stavebné pozemkKky v tejto lokalite, vychadzam
zo zvySenej vychodiskovej jednotkovej hodnoty 55 % z krajského mesta Nitra.

Pozemky lezia v zastavanom uUzemi obce Paldrikovo, medzi rodinnymi domami so $tandardnym vybavenim,
mimo obchodného centra obce, v obytnej ¢asti. Je rovinatého charakteru, pristup je po spevnenej komunikacii
napojeny na vSetky rozvody inZinierskych sieti, nachadzajice sa v obci. Nie sii zname Ziadne negativne Ucinky
okolia, ktoré by mohli upravovat vseobecnu cenu pozemkov.

Parcela Druh pozemku p Spolu Spoluvla_stmcky Vymera [m2]
vymera [m?2] podiel
413/1 zastavana plocha a nadvorie 265,00 1/1 265,00
413/3 zastavana plocha a nadvorie 28,00 1/1 28,00
413/2 zahrada 408,00 1/1 408,00
Spolu 701,00
vymera
Obec: Palarikovo
Vychodiskova hodnota: VHym = 55,00% z 26,56 €/m? (Nitra) = 14,61 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks - ) , , ) . \ .
koeficient vieobecnej 2. stav.ebne, lzemie obcido 5000 obyva'ltel ov, priemyslové a pol'nohospodarske 0,90
o g oblasti obci a miest do 10 000 obyvatel'ov
situacie
5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym

K vybavenim,

Koeficient inte‘;lzit writia rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
kp 3. pozemKy v samostatnych obciach, odkial' sa mozno dostat prostriedkom 090

koeficient dopravnych ~ hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do
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vztahov 15 min. pri beZnej premavke, pozemky v mestach bez moznosti vyuzitia
mestskej hromadnej dopravy
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych tzemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30
vyuzitia Uzemia
ki - . , Y , _— . . o
koeficient technickej 4-'. vc,el mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
. " . sietf)
infrastruktiry pozemku
kz
koeficient povySujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 0,90 * 1,05 *0,90 * 1,30 * 1,50 * 1,00 * 1,00 1,6585
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwy * kep = 14,61 €/m2 * 1,6585 24,23 €/m2
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 413/1 265,00 m2* 24,23 €/m2*1/1 6 420,95
parcela ¢. 413/3 28,00 m2 * 24,23 €/m2*1/1 678,44
parcela ¢. 413/2 408,00 m2 * 24,23 €/m2*1/1 9 885,84
Spolu 16 985,23

[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Rodinny dom so stpisnym c¢islom 606 s prisluSenstvom sa uzival na ucel, za ktorym bol aj postaveny, t.j. vylucne
na byvanie. V ¢ase obhliadky bol bez dlhodobého vyuzitia. Svojim dispozi¢nym rieSenim, vel’kost'ou podlahovej a
zastavenej plochy, velkostou okolitého pozemku, ako aj ucelom, pre ktory bol povoleny rodinny dom, je
predurceny na celorocné byvanie. Je to nehnutel'nost bez vynosu, tak ako i garaz. Na zaklade vypisu z listu
vlastnictva ¢.1193 zo dila 16.03.2023 na nehnutel'nostiach tvoriacich predmet znaleckého posudku je zriadena
takd tarcha. Zriadenie zalozného prava v prospech Slovenskej sporitelne, a.s. (00151653) na
zabezpecenie pohl. na zaklade zmluvy o splatkovom uvere ¢.5157721394 zo dina 30.05.2019 na
parc.c.413/3, 413/2, 413/1 a stavby na parc.¢.413/3 s.¢.1832, 413/1 s.C.606 V-3245/2019-C.zmeny
1695/2019.

V danej lokalite neboli zistené Ziadne iné rizika spojené s uzivanim nehnutel'nosti.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Rodinny dom s.¢.606 na parc.¢.413/1 22999,12
Garaz s.¢.1832 na parc.¢.413/3 4 984,31
Plot uli¢ny na parc.¢.413/1 467,61
Studna na parc.¢.413/2 1117,42
Vodovodna pripojka parc.¢.413/1 2 080,54
Vodomerna Sachta na parc.413/1 121,71
Kanaliza¢na pripojka na parc.¢.413/1 793,86
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Elektricka pripojka vzdu$na 79,45

Spevnené plochy parc.¢.413/1 56,55
PozemKky

Palarikovo - parc. ¢.413/1 (265 m2) 6 420,95

Palarikovo - parc. ¢. 413/3 (28 m?) 678,44

Palarikovo - parc. ¢. 413/2 (408 m?) 9 885,84
Vseobecna hodnota celkom 49 685,80
VsSeobecna hodnota zaokruhlene 49700,00

Vieobecna hodnota slovom: Styridsatdevittisicsedemsto Eur

V Komarne, dna 20.03.2023 Ing.Oto Pison

[V. PRILOHY

Objednavka ¢.38/2023 (D 400323) zo dna 08.02.2023.

Vyzva na poskytnutie su¢innosti pri obhliadke predmetu zalozného prava zo dnia 08.02.2023.

Vypis z listu vlastnictva ¢.1193, katastralne izemie Palarikovo, obec Palarikovo, okres Nové Zamky,

zo dia 16.03.2023..

Kopia z katastralnej mapy, katastralne Gizemie Palarikovo, obec Palarikovo, okres Nové Zamky, zo diia 16.03.2023..
Potvrdenie ¢.603/2017 zo diia 01.06.2017 o veku stavby.

Notarska zapisnica - Kipna zmluva zo dna 18/.09.2017.

Podorysny nakres RD 5.¢.606 na p.¢.413/1 M 1:100

Fotodokumentacia sti¢asného stavu
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V. ZNALECKA DOLOZKA
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