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Znalec: Ing. Mgr. Jana Pecnikova Gislo posudku: 90/2023

I. UVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:

Podla pisomnej objednavky zo dna 16.02.2023 je znaleckou ulohou stanovit vSeobecnu hodnotu
nehnutelnosti: Rodinny dom sup. €. 1266 na parc. €. 4831/2 s prislusenstvom a pozemku parc. ¢. 4830,
4831/1, 4831/2, kat. u. Kuty, obec Kuty, okres Senica.

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: 07.03.2023
(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 10.05.2023

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatelom:

Objednavka znaleckého posudku zo dna 16.02.2023
Vyzva na poskytnutie suc€innosti pri obhliadke predmetu zalozného prava zo dra 16.02.2023
Znalecky posudok €. 12/2017 zo dfia 16.01.2017, znalec Ing. Ludovit Jurik, Hurbanova 24, Senica

b) Podklady ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 1758 k. u. Kuty zo dfia 04.05.2023, vytvoreny
cez katastralny portal

Kopia z katastralnej mapy k. u. Kuty zo dria 04.05.2023, vytvorena cez katastralny portal

Uzemny plan Obce Kuty, v zneni 01/2008, 02/2009, 03/2017

Fotodokumentacia z obhliadky

Udaje z internetu www.reality.sk; www.topreality.sk; wwwirh.sk; www.nehnutelnosti.sk; www.nbs.sk;
www.upsvar.sk

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

Vyhlaska 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 o0 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 zakonov v zneni
neskorsich predpisov

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

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 254/2010 zo dria 1.7.2010, ktorou sa
meni vyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni
v§eobecnej hodnoty majetku

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

Vyhladka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 228/2018 Z.z. zo diia 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

Vyhladka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 218/2018 Z.z. z 9. jula 2018, ktorou sa
meni a dopifia vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 491/2004Z. z. o
odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu €asu 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 katalégu rozpoctovych ukazovatelov).

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

e STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov

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

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)

V8eobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat s patri€nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
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 zodpovedajicu
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 stanovena) celkova zivotnost stavby v rokoch.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouzité rozpoc¢tové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podfa
poslednych znamych Statistickych udajov vydanych SU SR.

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

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metédy:
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Metéda porovnavania (Pri vypodte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor
aspon troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (obstavany
priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odlignosti
porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),

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

Metéda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZzeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technicki hodnotu).

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

Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor
aspon troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m2 pozemku) s
prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

Vynosova metoda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa
vypocita kapitalizaciou buducich od&erpatelnych zdrojov po¢as ¢asovo neobmedzeného obdobia),
Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovu hodnotu pozemkov).

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

a) Vyber pouzitej metédy:
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 vyluéena z
dbvodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.

Pre stanovenie vychodiskovej hodnoty stavieb su pouzité su rozpoc€tové ukazovatele publikované v Metodike
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je
podla poslednych znamych $tatistickych tdajov vydanych SU SR platnych pre 1. $tvrtrok 2023.

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, platni pre konkrétnu hodnotend nehnutelnost. Pri objektivizacii ma
kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Metbéda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo z&kladného vztahu:

VSHroz = 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 st v katastri nehnutelnosti evidované na liste viastnictva ¢. 1758 v k. u. Katy. V popisnych
tdajoch katastra st nehnutelnosti evidované nasledovne:

CAST A- MATETROVA PODSTATA

Parcely registra (C" evidované na katastrilnej mape

Podet parciel: 3
Parcelnd &slo | Vymerav | Droh peeemku Spasob Diruh chrénensj Spelodna Umiestneniz | Db
o WyLZvania nehmelnosti nehrtelnest | pozembu | pravoeho
pozemin vziahu
4830 3825 Ormd poda 1 1 1
Iné ndaje:
Bez zapisu
48311 £21 | Zastavana plocha 18 1 1
2 nadvorie
Iné udaje:
Bez zapisu
48312 188 lelwma'.plmdﬂ 15 1 1
2 nadvorie
Pravmy vzah k stawbe supisné Sslo 1256 evidovans] na pozembu parcelng fislo 48312
Iné udaje:
Bez zapisu
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Legends

Sposob vyuivania pezembna
vyuEvany pre rastinm vyroba, na kiorom. ;)e;mmahihmn ckopaniny, krmoviny, techmicke plodiny,

1

15
18

Pozemok v

zelomirg 3 mep-afmhuspu-im.be]:ﬁdm alebo pa
Pozemek, na ktorom je postavena bviova badova oznadens sipismyvm Cislom
Bozemok, na ktorom je dvor

Spolofna nehratalngst

1

Pozemek mie je spolofnon nshrraTnaston

Umuissinenie pozemkn

1

Pozemok je umnissneny v = azemd obce

Stavby

dofasne nevyIEvany pre Tastliema wToba

Sipiznd
[

Na pozemin Drub Papis savhy Dirub chranemsj
parceing cislo stawiy nehmurelnasti

T -
savhy

1266 483172 10 | Rodinmy dom

Ine ndaje:

Berz zapesu

Legenda

Do stavhy
10 Fodimmy dom
Umisstmenis smvhy
1 Stavba postavend na zemskem povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELNOSTI

Pocet viastmikoy: 1

In'nlp a]ﬁo,mmmdne | Namow
Dmnnmdenmmdmmla 0 I.mu:h'unﬁkmndaj

p.sf'.‘i’ihé"hm

fimliii]lﬂlggi 1. Antilek, Stefindkova 126632, Kmy,P‘SCﬂﬂﬂﬂl, SF., Difum narodenia-

1l

Titul nadobudnutia

Fipoa muhnva V-1288/2016 vklad povolany 08.06.2016, £z 0616

Iné udaje

Bez mpisa

Pommaniky

K nehmtelnost

[h:nmmmuzamn'kmmmlnzuzho 'apadm"u-lb Eﬂlj‘zalommvmﬂum_
Slovenska sparitelfia, a =, Tomatikova 48, 832 37 Bratislava, 1C0: 00 131 653 formau
dobrowall dnzhfnzhmmermsma;mmkﬂemmcmpmﬂmashﬂjnmncdno
vymm}‘_sz elné fcly 453111, zastavana plocha a nadvarie o vymers 852 m2,
parceiné Cizlo 483 12, zastvana plocha 3 nadvorie o vimere 182 m2, stavba - mdmm'dum
supdsn!nslol*dﬁmpumb:pﬂmﬂamh#ﬂ&l‘ na mklade P-511/2022, £z 5672

Upovedomenie 382EX 3/23 0 madatl exeocis miadenim exskumeho mloimeho 'ann
nﬂmﬂ'nm regista C EN parcelne c1slo 4830, oma poda o vymere 3815 m?.
parcelne £xslo 48311, zastavana plocha a nadverie o vimere 382 om0, parcelps Gslo 483172,
:a;myhchnamdwnenwmem 188 m2, stavha - mmw g Cislo 1266 ma
ela Sslo 483172, wvlmmrp-ummhn Lukas dahm: narpdania:
Il'.'l 9 vll»pcmspedwpmx LhPener'Seepmdatmnmdemn 100719933
‘eronka Séepanova, danum narodenia- 20.02.1984, sudny exslazter TUDr. Lucia Bamicona,
Eubm;kvula:l Tmava, B.S. Timravy 1, 917 01 Imhmmnnkmnnﬂk]ﬂdx'sn
swglmmﬂﬂimhm’vpudlﬂhabjmﬂmpmﬂﬂupoﬂhmmwhp??m: iz

Upovedomenie J82EX 201 lﬁummzmekn.ue demm exskucpeho Eh.olgm:am
n;ﬁmd'nom pm‘m]nech]u-w:ﬂ oma poda o vymere
parcelne éxsbo 483171, myhchaan.aﬂmenwmesacmz parcelng dslo 483172,
:a;myhchnamllwnenwmem 188 m2, stavia - mdmﬂv?;]gpumenﬂelmﬁm
ela Czlo 48312, vo viastmictve Lukas dahms narpdenda:
3.10. ISJ v1l, }pcmsper_haptm'nmebu ATIVA poisfovia, a.s., Vieona
Insurance Group, Stefmevidova 4, Bradsloa-Staré Mesto, IC0: 00385441, shdny exakitor
JUDT. Lucia Bmmm.E.\'.&l.ﬂmsk\ trad Troawg, B.S. Tnmmgl 917 01 Trnava, Povimmémm
Exglinehn poriadin podiieha

53 zakange nakladar o swojE etiom. ktary podla
eaktich, ]Jndl'hP—l"QlI!J (-3 mg]ﬂ
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mastnana plocha

E'“ﬁ%“?‘é'é‘“ﬁ

Upovedomenie 387EX 678 21 o Zacat] exsbmciz i £ zz.hmehn -
exskuipeho
panceine fuslo 483171, mstavara plocha a nadvorie o vymere 882 m?,_ p ..arall:eash S::.l 3,

d, ICC: BJDJ‘EJ;!l sidny exekitor JUDT. Lucia Bamiova, Exskurorsky urad Tmava,
BE IEme'\l 017 0] Tmava. Povinnem sa zakazaje nakladat’ so wume‘ﬂsmm
podla

zeknitnihe pariadi podlisha exekuc, podla B-132023, cz 2772

r\eg;mt‘}ﬂ\pa:tu.er_m%bﬂ oma poda o vymere 3 "

am:wntmm 182 m2, savba - rodnmy dom !I'.IS]D l‘ﬁﬁm
Eisle 48312, vo viastmctve povinného: Lakns)’.nm.ﬂmm
'.:er_'ho]:mmm Callect Management s1.0. hm;wa o) Eg...uﬂ—

mastnana plocha

Eﬂ 10. lag?imlﬂ?

peariackn

Upovedomenie 382EX 180:22 o zafat] exekiicie miaderim exskufnéhe zilodneho -
nehmutelnosti: pozemby regista C E parceine Cislo 4830, oma poda o vymere 3
panceine fuslo 483171, mstavara plocha a nadvorie o vymere 882 m?,_ p ..arall:eash S::.l 3,

mEpekrorat SO0 50 Sdlom v lea.mn_ Prievezska 31, Bratislava-Rufingy, ICO: 17331817,
sy exelator JUDT. Lucia Banicova, Exebmtorzky urad Tmava, B.S. Timraey 1, 217 01
Tmava Pmmnmn.lsualnzueuklnmx 50 70 Junm&lzlknm ktory podla Exzkomeho

am:wntmm 182 m2, savba - m..m.m'dum s Eisla l‘ﬁﬁm
sy 48312, vo viastmctve povinnsho: Lukas , daham
v prospech opravneneho: ‘3131 Slovenska obchodna m:neh:u.L

exeloncii, podla P-142023, €z 2873

za;mwna"ﬂd:u
ERTAC i

peariacdkn

Upovedomenie 38JEX 468/22 o zalat] exlnicie mriadenim exskucpého zilofmeho a1 -
nehmutelnosti: pogemly regisira C KN parceine cislo 4830, ami pada o vymers 3835 m),
parceing Eislo 483171, mxmp:ud:umﬂnmenwmﬁhm_ .ar'ﬂneas.h 83112,

ela cislo 48312 wxlasimm'a
mEpekrorat SO0 50 sdlom v les.mn_Pn!l.m:" Ematislava-Rufinov, I00- 17331027,

sudny exalnter TUDT, Lucia Banicova, Exelatorsky rad Tmava, B.S. Timravy 1, 017 01
Tmava Pmmnan.lsualnzueuklma.x 50 7 '\:\ujunmglmknm. ktory podla Exslknmeho

annmm.enwmer\e 188 m2, -m-:m m..mm' dom ; né Eislo lgaﬁnu
v prospech opravneneho: 5 Slma'_aknah:budm mepekrn, U

exekncii, podla P-2V2023, £z 3

CAST ¢ TARCHY

K nehrteTmosti
E viasmikowi

‘Db-sa]:

Viasinik poradeve Eilo 1

Zaloime ::m_?-ed:ﬁ jtalfia, 2 5., Tomaiikova 45, 832 37 Bratislyva, ICO:
E(I]\]ﬁ'\: '.}cxll'a*u‘ 572017 1&“%0'\&"0] pnrc-}r_.ﬂw 3, m:unpaﬂ dag
wymere 3835 m2, parc Cislo 4831/1, zastavana cc_hnnnz.dwm o vymere 852 m?, parc cislo
423172, zastavana plocha a nadvorie o vymere 138 m2, stavba - rodinny dem 2ap.c1sko 1266 na
parc.cislo 48312, £z 33117

Viasinik poradove Eislo 1

Emahm‘f'.:nkaz:-SIE&-iﬂl 18 zriademim exekuineho zalommeho 1'am nehmteTnosti-
C EN parcelne dslo £330, mnndnn\'ymre ]au.ncu.e u.l.u

48311, zastavana placha a padvarie o vymere 827 m2, r_ou-E‘]
3,nadvora o wymere 1558 m2, stavha - rodingy dom, supisye cislo 1265 na pozemion.
sl 483112, wo viastmectve povimneho: Lukas Antalek datam naroderia: 13101893 v I/ v

npm‘:enﬂw EOOPERATIVA poisfowvia, a 5., Vienna Insurance Grou,
i ricova 4, Brasislava-Stare Mesto, IC0: 00585441, sudny exekitor JTUDT. Lacia
Bam.mw. E?.eh:wrskym" Tmava, B.S. Timravy 1, 817 01 Troava pa zmklade Z-133/2023,

£z.2923

Vlasmik paradove Cislo 1

Exsluimy prilkar 357EX 678/21 rradenim exskuinshe raloiného priva na neshmreTnosi

ey C EN parcalng sl 4830, mnuﬂnnlmre 15 m?2, parcelns fslo

43311, zasevama plocha a nadvarie o vymere 837 m | parreine Cislo 483172, zactavara plocka

a padverie o vymere 158 m, savba - mmnnydnmmlmer_-lal?éﬁmmmka

dslo 43312, vo viastmictve povioneho: Lukas Antalek. danm narodemia; 13101993 v 1L v
opraveeneho: Caollect Manazement s r.o., Namestie sv. Ezzdia 34, IC0:

5303 _-:61 sadny exelsar JUDr Licia Banitova, Exelastorsky trad Trmava, B.S. Timravy 1,

17 01 Tmava, na zaklade Z-1552023, £2.3023

Vlasinik paradeve cislo 1

Eval‘ua:'ymka.z:SIE:\ 180v22 rriadenim exekiénsha raleimeho prava ma nehmreToostic
C EN parcelne dslo 4830, mnu-innwmre Jm;_gnrcueu:lu
-ﬁ‘ﬁ'lj‘l zasmm“micéignnﬂmrtﬁu wmmgmm; lurl_;;gjw‘]
omie o vymere 138 m?, sy m-:hr_w 1508 £33 12 pozemin

n|:|5]n3 48317, vo viastmcrve povicmeho: I mdﬂt‘ narodemia; 13.10.1995 v I/, v

opravnenehe: Stat - Slovenska u:br_bxlnamsp-ek..m. Ustredny mspehm 501 s0
w.'hum'ian lave, Prievozzka 32, Bratislwva-Furiney, 100 17331927, sudny exekutor TUD.
MBELEM'Z.EW:E‘ trad Trmava, B.S. Timravy 1, 917 01 Troawva, na zakiade Z-

1572023, c231/23

Vlasinik poradeve Cisko 1

Eﬂ&l‘um:r:rlka.z:SIE&#E"; mriademim exekuineho zalomeho m::anﬂ:l:r.mﬂimm

C FN parcelne &izlo 4830, orna pada o vymere 3 ]%ﬂn:mu:la
483011, zmmxm"bchnnnﬂsmuiwmmﬂs"mm locha
a nadvorie o vymere 188 ml, stavba - mmnnydnmmlsner_.lul?éﬁm
dislo 48312, vo viastmicyve povirmsho: Lukas Antalek, dan m&:lema]:][)]?a:\llx
prospech eprivnensho: Stat - Slovenskd obchodnd inSpelicia, La:admmspek:m%lm
sidlom v Bratizlave, Prievozzka 32, Bratislva-Furiney, 100 17331927, sudny exskutor TUDT
]l.ngE]I}m:m'z].anmh wrad Troava, B.5. Tieravy 1, 917 01 Troava, na zaklads Z-

23, Cz. 3723

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 07.03.2023 vykonana len exteriéru
rodinného domu, vlastnik nehnutelnosti neumoznil znalcovi vykonat’ obhliadku a zameranie nehnutelnosti,
nebol na obhliadke pritomny. Fotodokumentacia vyhotovena z exteriéru dia 07.03.2023.

Objednavatel objednal u znalca vypracovanie znaleckého posudku a uréenie vSeobecnej hodnoty predmetu
drazby v zmysle platnych predpisov - VyhlaSka MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku ako podklad pre pravny ukon - vykon zaloZného prava formou dobrovolnej drazby v prospech

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, ktora 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
nehnutelnost spristupnil znalcovi za u¢elom obhliadky nehnutelnosti a nasledne vypracovania znaleckého
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posudku. Vzhfadom k tomu, Ze obhliadka nehnutelnosti nebola umozZnena, znalec postupuje nasledovnym
spbsobom - Znalecky odhad hodnoty nehnutelnosti je vykonany v zmysle vy38Sie uvedenych platnych
predpisov o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Odhad je spracovany na zaklade zisteni znalca pri
miestnej obhliadke exteriéru 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 fiom vycislena méze sluzit ako
vyvolavacia cena k drazbe nehnutelnosti.

Stavebnotechnické udaje o hodnotenych nehnutefnostiach su prevzaté z predlozeného znaleckého posudku
¢. €. 12/2017 zo dnia 16.01.2017, znalec Ing. Ludovit Jurik, Hurbanova 24, Senica.

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

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

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

Rodinny dom sup. €. 1266, parc. €. 4831/2, k.u. Kuty
Garaz
Hospodarska budova
Kovovy plot
Dreveny plot
Droéteny plot
Vstupna brana a branka
Studna
Spevnena plocha
Pripojka vody
Pripojka kanalizacie
Vonkajsi krb
VonkajSie schody
Zumpa
Doméca vodareri
Pozemok k.u. Kuty - parc. ¢. 4831/1 (882 m?)
Pozemok k.u. Kuty - parc. ¢. 4831/2 (188 m?)

Pozemok k.u. Kuty - parc. ¢. 4830 (3 825 m?)

g) 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. €. 1266, parc. €. 4831/2, k.u. Kuaty

Hodnotenym je samostatne stojaci rodinny dom sup. ¢. 1266 postaveny na parc. ¢. 4831/2 v okrese Senica,
obec Kuty, kat. u. Kuty.

Vzhladom k tomu, Ze vlastnik rodinného domu neumoznil znalcovi vykonat riadnu obhliadku a zameranie
nehnutefnosti su stavebnotechnicky popis a rozpocCtovy ukazovatel prevzaté z predloZzeného znaleckého
posudku &. 12/2017 zo dfia 16.01.2017, ktory vypracoval znalec Ing. Ludovit Jurik.

Pbvodna stavba rodinného domu bola dana do uzivania v roku 1962, v roku 1970 bola zrealizovana
pristavba rodinného domu. Rodinny dom bol &iastoéne modernizovany v rokoch 2005 a 2016, Co je
zohladnené vo vypocte opotrebovania analytickou metédou, ktora zohladriuje vek a zivotnost jednotlivych
stavebnych prvkov a konstrukcii.

Dispozi¢né rieSenie:
V suteréne sa nachadza kotolna, sklad a chodba. Na prizemi su 4 izby, kuchyna, komora, kipelfia s WC,
chodba a zadverie.

Stavebnotechnické rieSenie:

1. podzemné podlazie:

Stavba je zapustena v priemernej hibke do 1 m pod Grover prifahlého terénu so zvislou izolaciou. Stropy su
ZB s rovnym podhladom. Fasady su opatrené brizolitom a keramickym obkladom {uliéna stena). Podlahy su
z cementového poteru. Okna su jednoduché. Dvere su drevené hladké. ElektroinStalacia je svetelna i
motoricka /2016/. V podlazi je kotolfia so znaCkovym kotlom na tuhé palivo (eko hrasok) /2016/, elektricky
zasobnikovy ohrieva¢ vody /2016/, rozvod studenej i teplej vody /2016/ a domaca vodaren /2016/.

1. nadzemné podlazie

Stavba je na zakladoch s izolaciou. Steny su murované z tehal hr. 45 cm. Stropy su drevené tramové s
rovhym podhladom zo sadrokartonu s Tl /2016/. Fasadne omietky su brizolitové. ZastreSenie stavby
sedlovym krovom. Krytina je beténova /2005/. Klampiarske konstrukcie su z pozinkovaného plechu /2005/.
Prie¢ky su murované tehlové. Vnutorné omietky su vapenné hladké /2016/. Okna su plastové, doplnené su
hlinikovymi zaltziami /2016/. Dvere su drevené dyhované /2016, vchodové dvere su plastové /2016/.
Podlahy v obytnych miestnostiach su plavajuce /2016/, ostatné podlahy su prevazne z keramickej dlazby
/2016/. ElektroinStalacia je svetelna i motoricka /2016/. Vykurovanie je ustredné teplovodné ocelovymi
radiatormi /2016/ V podlazi je kupelfa, vybavena plastovou variou, sprchovym katom a umyvadlom /2016/. V
kupelni je aj splachovaci zachod /2016/. Rozvod vody je studenej i teplej /2016/. Vodovodné batérie su
pakoveé /2016/. Obklad stien je v kupelni, obklad vane a sprchy /2016/. Kuchyna je vybavena kuchynskou
linkou s nerezovym drezom, elektrickou rurou, sklokeramickou varnou doskou a odsava¢om par /2016/. V
rozvadzadi su isti¢e /2016/.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
Podlazie e Al Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kzp
uzivania
1. PP 1962 6,0*9,5+1,4*2 5 60,5 120/60,5=1,983
1. NP 1962 11,50*12,0 138
1. NP 1970 5,30*7,30 38,69
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Spolu 1. NP 176,69 120/176,69=0,679

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

1. PODZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota
1 Osadenie do terénu
1.3.a v priemernej hibke do 1 m so zvislou izolaciou 450
4 Murivo
4.3 z monolitického betonu 1250
5 Deliace konstrukcie
5.1 tehlové (prieCkovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160
7 Stropy
7.1.a s rovnym podhladom beténové monolitické, prefabrikované a keramické 1040

14 Fasadne omietky

14.3.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 1/3 do 1/2 90

15 Obklady fasad

15.3.e obklady keramické, obklady drevom nad 1/3 do 1/2 55
17 Dvere

17.3 hladké pIné alebo zasklené 135
18 Okna

18.7 jednoduché drevené alebo ocelové 150

23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.6 cementovy poter, tehlova dlazba 50

25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelna, motoricka 280

30 Rozvod vody

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

Spolu 3695

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

34 Zdroj teplej vody

34.1 zasobnikovy ohrieva¢ elektricky, plynovy alebo kombinovany s Ustrednym vykurovanim (1

s) 65
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35 Zdroj vykurovania

35.1.c kotol ustredného vykurovania znackové kotly, vratane typov turbo (Junkers, Vaillant,

Leblanc...) (1 ks) 335
Spolu 400

1. NADZEMNE PODLAZIE
Bod Polozka Hodnota
2 Zaklady

2.2.a beténoveé - objekt s podzemnym podlazim s vodorovnou izolaciou 520
3 Podmurovka

3.5.b podpivni¢ené do 1/2 ZP - priem. vyska 50-100 cm - omietana, Skarované tehlové murivo 270
4 Murivo

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

50 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
8 Krovy

8.3 vaznicové sedlové, manzardové 575
10 Krytiny strechy na krove

10.2.a palené a beténové skridlové tazké korytkové (Bramac, Tondach, Moravska skridla a 800

pod.)
12 Klampiarske konstrukcie strechy

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

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

13.3 z hlinikového plechu 25
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

16.8 makké drevo bez podstupnic 185
17 Dvere

17.2 pIné alebo zasklené dyhované 190
18 Okna
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18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530

19 Okenné zalazie

19.3 kovoveé 300

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)

25.1 svetelna, motoricka 280

30 Rozvod vody

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

Spolu 7630

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

33 Kanalizacia do verejnej siete alebo zumpy alebo septika

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (2 ks) 20

36 Vybavenie kuchyne alebo pra¢ovne

36.1 sporak elektricky s elektrickou rarou a keramickou platriou (1 ks) 200
36.7 odsavac par (1 ks) 30
36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30
36.11 kuchynska linka z materialov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej Sirky) (6 bm) 330

37 Vnutorné vybavenie

37.3 vana plastova jednoducha (1 ks) 65
37.5 umyvadlo (1 ks) 10
37.9 samostatna sprcha (1 ks) 75

38 Vodovodné batérie

38.1 pakové nerezové so sprchou (2 ks) 70

38.3 pakové nerezové (2 ks) 40
39 Zachod

39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) 25

40 Vnutorné obklady

40.2 prevaznej Casti kupelne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80

Strana 12



Znalec: Ing. Mgr. Jana Pecnikova

Gislo posudku: 90/2023

40.4 vane (1 ks) 15
40.5 samostatnej sprchy (1 ks) 20
45 Elektricky rozvadzac
45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240
- Konstrukcie naviac
Tepelna izolacia stropov (140 m?) 280
Spolu 1530

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,547
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 0,95
Podlazie Vypoéet RU na m? ZP Hodnota RU [€/m?]
1. PP (3695 + 400 * 1,983)/30,1260 148,98
1. NP (7630 + 1530 * 0,679)/30,1260 287,75

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou metdédou

Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

Cislo Nazov pggirz;l,‘[’& ! ui?v%ﬁia Zivotnost’ Vek Opot[rozl])enie
1 Zaklady vratane zemnych prac 6,38 1962 150 61 2,59
2 Zvislé konstrukcie 20,86 1962 150 61 8,48
3 Stropy 10,57 1962 150 61 4,30
4 ZastreSenie bez krytiny 5,44 1962 150 61 2,21
5 Krytina strechy 7,57 2005 80 18 1,70
6 Klampiarske konstrukcie 0,85 2005 80 18 0,19
7 Upravy vnatornych povrchov 3,79 2016 80 7 0,33
8 Upravy vonkajsich povrchov 2,93 2005 80 18 0,66
9 Vnutorné keramické obklady 1,09 2016 80 7 0,10
10 Schody 1,75 2016 80 7 0,15
11 Dvere 2,24 2016 80 7 0,20
12 Vrata 0,00 1962 0 0 0,00
13 Okna 5,50 2016 80 7 0,48
14 Povrchy podlah 4,94 2016 80 7 0,43
15 Vykurovanie 5,63 2016 80 7 0,49
16 ElektroinStalacia 5,83 2016 80 7 0,51
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17 Bleskozvod 0,00 1962 0 0 0,00
18 Vnutorny vodovod 1,49 2016 80 7 0,13
19 Vnutorna kanalizacia 0,19 2016 80 7 0,02
20 Vnutorny plynovod 0,00 1962 0 0 0,00
21 Ohrev teplej vody 0,21 2016 40 7 0,04
22 Vybavenie kuchyn 5,59 2016 30 7 1,30
23 Hygienické zariadenia a WC 1,66 2016 40 7 0,29
24 Vytahy 0,00 1962 0 0 0,00
25 Ostatné 5,49 2016 50 7 0,77
Opotrebenie 25,37%
Technicky stav 74,63%

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
1. PP z roku 1962
Vychodiskova hodnota 148,98 €/m?*60,50 m?*3,547*0,95 30 371,63
Technicka hodnota 74,63% z 30 371,63 22 666,35
1. NP z roku 1962
Vychodiskova hodnota 287,75 €/m?*176,69 m?*3,547*0,95 171 321,59
Technicka hodnota 74,63% z 171 321,59 127 857,30

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Podlazie Vy°h°dis"[‘é‘]’é e Technicka hodnota [€]
1. podzemné podiazie 30 371,63 22 666,35
1. nadzemné podlazie 171 321,59 127 857,30
Spolu 201 693,22 150 523,65
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2.2 GARAZE PRE OSOBNE MOT. VOZIDLA
2.2.1 Garaz

Hodnotenou je garaz v okrese Senica, obec Kuty, kat. U. Kuty.

Vzhladom k tomu, Ze vlastnik garaze neumoznil znalcovi vykonat riadnu obhliadku a zameranie
nehnutefnosti su stavebnotechnicky popis a rozpoctovy ukazovatel prevzaté z predloZzeného znaleckého
posudku ¢. 12/2017 zo dna 16.01.2017, ktory vypracoval znalec Ing. Ludovit Jurik.

Stavba garaze bola dana do uzivania v roku 1970.

Stavebnotechnické rieSenie:

Stavba je zalozena na zakladovych pasoch. Steny su murované hr. 25 cm zo Siporexu. Strop je
Zelezobetonovy s rovnym podhladom. Fasadne omietky su vapenné. Stavba ma plochu strechu so
zrekon$truovanou krytinou z pozinkovaného plechu. Vnutorné omietky su vapenné hladké. Okno je
jednoduché kovové. Podlaha je betonova s cementovym poterom. Elektroin$talacia je svetelna,
zrekon$truovana. Vrata su drevené dvojkridlove.

Zakladnu zivotnost stavby odbornym odhadom na 80 rokov, opotrebovanie je vypocitané linearnou metédou.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 812 6 Budovy pre garazovanie, opravy a udrzbu vozidiel, strojov a zariadeni
KS: 124 2 Garazové budovy
MERNE JEDNOTKY
Podlazie Z?fv:iat?k Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kzp
uzivania
1.NP 1970 4,00*5,30 21,2 18/21,2=0,849
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

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

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

4.1 Zzelezobetdnové, keramické alebo klenuté do ocelovych nosnikov 565

7 Krytina na plochych strechach

7.1.c plechova pozinkovana 370
8 Klampiarske konstrukcie

8.4 z pozinkovaného plechu (min. zlaby, zvody, prieniky) 100
9 Vonkajsia auprava povrchov
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9.3 vapenna hladka omietka, Skarované murivo 240
10 Vnutorna uprava povrchov
10.2 vapenna hladka omietka 185
13 Okna
13.6 jednoduché drevené alebo ocelové 65
14 Podlahy
14.5 dlazdice, palubovky, dosky, cementovy poter 185
18 Elektroinstalacia
18.4 len svetelna - poistky 190
Spolu 3770
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
22 Vrata
22.4 plechové alebo drevené otvaravé (1 ks) 295
Spolu 295

Hodnota RU na m?2 zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv:

kcu = 3,547

km =0,9

5

Podlazie Vypoéet RU na m? ZP Hodnota RU [€/m?]
1. NP (3770 + 295 * 0,849)/30,1260 133,45
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
1.NP 1970 53 27 80 66,25 33,75

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 133,45 €/m?*21,20 m?*3,547*0,95 9533,21
Technicka hodnota 33,75% z 9 533,21 3217,46
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2.3 PRISLUSENSTVO
2.3.1 Hospodarska budova

Hodnotenou je hospodarska budova v okrese Senica, obec Kuty, kat. U. Kuty.

Vzhladom k tomu, Ze vlastnik hospodarskej budovy neumoznil znalcovi vykonat riadnu obhliadku a
zameranie nehnutelnosti su stavebnotechnicky popis a rozpoctovy ukazovatel prevzaté z predloZzeného
znaleckého posudku €. 12/2017 zo dna 16.01.2017, ktory vypracoval znalec Ing. Ludovit Jurik.

Stavba hospodarskej budovy bola dana do uzivania v roku 1965.

Stavebnotechnické rieSenie:

Stavba je na beténovych zdkladoch bez podmurovky. Steny su murované z tehal hr. 25 cm. Stropy su
keramické. ZastreSenie stavby je pultovym krovom. Krytina je z AZC vinitych dosiek. PrieCky si murované
tehlové. Okna su kovové jednoduché. Podlahy su beténové. Elektroinstalacia je svetelna.

Zakladnu Zivotnost stanovujem odbornym odhadom na 80 rokov, opotrebovanie je vypocCitané linearnou
metddou.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne
KS1: 127 1 Nebytové polnohospodarske budovy
KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY
Podlazie Zef":iatqk Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kzp
uzivania
1.NP 1965 3,40*5,80 19,72 18/19,72=0,913
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota
2 Zaklady a podmurovka

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

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

4.1 Zzelezobetdnové, keramické alebo klenuté do ocelovych nosnikov 565
5 Krov

5.3 pultové 545
6 Krytina strechy na krove

6.6 azbestocementové vinovky, asfaltova lepenka 310
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13 Okna

13.6 jednoduché drevené alebo ocelove 65
14 Podlahy

14.6 hrubé beténové, tehlova dlazba 145

18 Elektroinstalacia

18.4 len svetelna - poistky 190

Spolu 3695

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

Spolu 0

Hodnota RU na m?2 zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,547
Koeficient vyjadrujici tizemny vplyv: km = 0,95

Podlazie Vypoéet RU na m? ZP Hodnota RU [€/m?]
1.NP (3695 + 0 * 0,913)/30,1260 122,65

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

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

1.NP 1965 58 12 70 82,86 17,14

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 122,65 €/m2*19,72 m?*3,547*0,95 8 150,03
Technicka hodnota 17,14% z 8 150,03 1 396,92

2.3.2 Kovovy plot

Jedna sa o plot z kovovych prvkov v ramoch so zakladom a podmurovkou. V oploteni je su osadené dve
brany a branka. Plot bol vybudovany v roku 1970. Zakladnu zivotnost stanovujem odbornym odhadom na 60
rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pg-l. Popis Pocet MJ | Body/MJ | Rozpocétovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a beténu 6,00m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
beténova monoliticka alebo prefabrikovana 6,00m 926 30,74 €/m
Spolu: 53,98 €/m

3. Vypln plotu:

z ramového pletiva, alebo z ocelovej tyCoviny v

. 6,00m? 435 14,44 €/m
rame
4. Plotové vrata:
b) kpvove s drétenou vyplfiou alebo z kovovych 2 ks 7505 249 12 €/ks
profilov
c) drevené stolarske 1ks 5185 172,11 €/ks
5. Plotové vratka:
b) kpvove s drétenou vyplniou alebo z kovovych 1ks 3890 129,12 €/ks
profilov
Dizka plotu: 6m
Pohladova plocha vyplne: 6*1 = 6,00 m?
Koeficient vyjadrujlci vyvoj cien: kcu = 3,547
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 [%]

Kovovy plot 2005 18 32 50 36,00 64,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

(6,00m * 53,98 €/m + 6,00m? * 14,44 €/m? + 2ks * 249,12

€/ks + 1ks * 172,11 €/ks + 1ks * 129,12 €/ks) * 3,547 * 0,95 407724

Vychodiskova hodnota

Technicka hodnota 64,00 % z4 077,24 € 2609,43

2.3.3 Dreveny plot

Jedna sa o plot z hoblovanych dosiek uloZenych zvislo so zakladom. Plot bol vybudovany v roku 1970,
zakladnu Zivotnost stanovujem odbornym odhadom na 55 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pgl. Popis Pocet MJ | Body/MJ | Rozpocétovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a beténu 6,00m 700 23,24 €/m
Spolu: 23,24 €/m
3. Vypli plotu:
z’drev. vyplfiou vodorovnou alebo zvislou v ocel. 9,00m? 495 14,11 €/m
ramoch
Dizka plotu: 6m
Pohlradova plocha vyplne: 6*1,5 = 9,00 m?
Koeficient vyjadrujlci vyvoj cien: kcu = 3,547
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] O [%] TS [%]
Dreveny plot 1970 53 2 55 96,36 3,64

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (6,00m * 23,24 €/m + 9,00m? * 14,11 €/m?) * 3,547 * 0,95 897,78
Technicka hodnota 3,64 % z 897,78 € 32,68

2.3.4 Dréteny plot

Jedna sa o plot z dréteného pletiva na beténovych stipikoch osadenych na zakladovych patkach. Plot bol
vybudovany v roku 2005, zakladnu zivotnost stanovujem odbornym odhadom na 40 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO:
KS:

815 2 Oplotenie
2ex Inzinierske stavby

ROzZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pgl' Popis Pocet MJ Body / MJ | Rozpocétovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
okolo SF|pIk0V ocelovych, beténovych alebo 7.00m 170 564 €/m
drevenych
Spolu: 5,64 €/m

3. Vypln plotu:
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z0 ;troloveho pletiva na ocelové alebo beténové 11,20m? 380 12,61 €/m
stlpiky
Dizka plotu: 7m
Pohladova plocha vyplne: 7*1,6 = 11,20 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,547
Koeficient vyjadrujici izemny 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 [%]
Dréteny plot 2005 18 37 55 32,73 67,27

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (7,00m * 5,64 €/m + 11,20m? * 12,61 €/m?) * 3,547 * 0,95 608,94
Technicka hodnota 67,27 % z 608,94 € 409,63

2.3.5 Vstupna brana a branka

Vstupna brana a branka su plechové, zabudované boli v roku 1980. Zakladnu Zzivotnost stanovujem
odbornym odhadom na 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO:
KS:

815 2 Oplotenie
2ex InZinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. :
& Popis

Pocet MJ Body / MJ | Rozpocétovy ukazovatel

4, Plotové vrata:

a) plechové piné 1ks 7435 246,80 €/ks

5. Plotové vratka:

a) plechové plné 1lks 4050 134,44 €/ks

kcu = 3,547
km = 0,95

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv:

TECHNICKY STAV

VypocCet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania

V [rok]

T [rok]

Z [rok]

0O [%]

TS [%]

Vstupna brana a branka

1980

43

17

60

71,67

28,33
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (1ks * 246,80 €/ks + 1ks * 134,44 €/ks) * 3,547 * 0,95 1 284,65
Technicka hodnota 28,33 % z 1 284,65 € 363,94
2.3.6 Studna

Jedna sa o kopanu studfiu priemeru 800 mm, hibky 6 m. Studia bola vybudovana v roku 1962, zakladnu
Zivotnost’ stanovujem odbornym odhadom na 100 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 825 7 Studne a zachyty vody

KS: 222 2 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Typ: kopana

Hibka: 6m

Priemer: 800 mm

Koeficient vyjadrujlci vyvoj cien: kcu = 3,547

Koeficient vyjadrujici uizemny vplyv: kv = 0,95

Rozpoétovy ukazovatel: do 5 m hibky: 81,49 €/m

i 5-10 m hibky: 149,21 €/m
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

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

Studna 1962 61 39 100 61,00 39,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (81,49 €/m * 5m + 149,21 €/m * 1m) * 3,547 * 0,95 1 875,75
Technicka hodnota 39,00 % z 1 875,75 € 731,54

2.3.7 Spevnena plocha

Spevnena plocha z monolitického beténu tvori chodniky a spevnené plochy vo dvore. Spevnena plocha bola
vybudovana v roku 1970, zakladnu zivotnost’ stanovujem odbornym odhadom na 65 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

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

Poé&et mernych jednotiek: 32m2ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,547
Koeficient vyjadrujuci tzemny 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 [%]

Spevnena plocha 1970 53 12 65 81,54 18,46

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 32 m2ZP * 8,63 €/m2 ZP * 3,547 * 0,95 930,56
Technicka hodnota 18,46 % z 930,56 € 171,78

2.3.8 Pripojka vody

Pripojka vody je z ocelovych rar DN 40. vybudovana bola v roku 1962, zakladnu Zivotnost stanovujem
odbornym odhadom na 65 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO:
Kéd KS:

827 1 Vodovod

2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.2. Vodovodné pripojky a rady ocelové potrubie
Polozka: 1.2.b) Pripojka vody DN 40 mm, vratane navftavacieho pasu

Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku: 1800/30,1260 = 59,75 €/bm

Poéet mernych jednotiek: 6 bm
Koeficient vyjadrujlci vyvoj cien: kcu = 3,547
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov

Zaciatok uzivania

V [rok]

T [rok]

Z [rok]

0O [%]

TS [%]

Pripojka vody

1962

61

4

65

93,85

6,15
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 6 bm * 59,75 €/bm * 3,547 * 0,95 1 208,02
Technicka hodnota 6,15 % z 1 208,02 € 74,29

2.3.9 Pripojka kanalizacie

Rodinny dom je odkanalizovany do izolovanej Zumpy pripojkou z kameninovych rur. Pripojka bola
vybudovana v roku 1970, zakladnu zivotnost’ stanovujem odbornym odhadom na 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoéria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.1. Kanaliza¢né pripojky a rozvody - potrubie kameninové
Polozka: 2.1.b) Pripojka kanalizacie DN 150 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku:

1060/30,1260 = 35,19 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 14 bm
Koeficient vyjadrujlci vyvoj cien: kcu = 3,547
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

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

Pripojka kanalizacie 1970 53 7 60 88,33 11,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 14 bm * 35,19 €/bm * 3,547 * 0,95 1 660,09
Technicka hodnota 11,67 % z 1 660,09 € 193,73

2.3.10 Vonkaijsi krb

VonkajSi krb je zmontovany z prefabrikovanych prvkov s vySparovanim. Zhotoveny bol v roku 2005.
Zakladnu zivotnost stanovujem odbornym odhadom na 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO:
Kéd KS:

tovarenskych Samostatny komin ( mimo tovarenskych )
2ex InZinierske stavby
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 23. Samostatny komin ( mimo tovarenskych )

Bod: 23.1. Mur. z tvaroviek alebo tehal palenych alebo bet., omietka alebo Skarovanie
Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku: 1820/30,1260 = 60,41 €/m3 OP

Poé&et mernych jednotiek: 2,5m3 0P

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,547

Koeficient vyjadrujuci tzemny 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 [%]

Vonkajsi krb 2005 18 42 60 30,00 70,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 2,5m3 OP * 60,41 €/m3 OP * 3,547 * 0,95 508,90
Technicka hodnota 70,00 % z 508,90 € 356,23

2.3.11 Vonkajsie schody

Vonkajsie schody su zhotovené z beténovej mazaniny na terén s povrchovou Upravou z cementového
poteru. Zhotovené boli v roku 1962. UvaZovana Zivotnost je 80 rokov.
ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2 VonkajSie a predlozené schody
Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 10. Vonkajsie a predloZzené schody (JKSO 822 2)

Bod: 10.2. Beténové na terén s povrchom zatrenym alebo z cem. poteru
Rozpoétovy ukazovatel za mernti jednotku: 215/30,1260 = 7,14 €/bm stupna

Poéet mernych jednotiek: 1*4 = 4 bm stupha

Koeficient vyjadrujlci vyvoj cien: kcu = 3,547

Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

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

VonkajSie schody 1962 61 19 80 76,25 23,75

Strana 25



Znalec: Ing. Mgr. Jana Pecnikova Gislo posudku: 90/2023

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 4 bm stupna * 7,14 €/bm stupnia * 3,547 * 0,95 96,24
Technicka hodnota 23,75 % 2 96,24 € 22,86

2.3.12 Zumpa

Rodinny dom je odkanalizovany do izolovanej beténovej Zumpy, ktora bola vybudovana v roku 1970.
Z&kladnu zivotnost' stanovujem odbornym odhadom na 70 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoéria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.5. Zumpa - beténova monoliticka aj montovana (JKSO 814 11)
Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku: 3250/30,1260 = 107,88 €/m3 OP
Poéet mernych jednotiek: 15 m3 OP

Koeficient vyjadrujlci vyvoj cien: kcu = 3,547

Koeficient vyjadrujici tizemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

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

Zumpa 1970 53 17 70 75,71 24,29

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 15 m3 OP * 107,88 €/m3 OP * 3,547 * 0,95 5452,77
Technicka hodnota 24,29 % z 5 452,77 € 1 324,48

2.3.13 Domaca vodaren

Domaca vodaren s tlakovou nadrzou je zabudovana v suteréne rodinného domu. Zabudovana bola v roku
2016, zakladnu zivotnost stanovujem odbornym odhadom na 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 1 Vodovod
Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.7. Doméce vodarne (JKSO 814 2)
Polozka: 1.7.a) Darling - podla vykonu

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku:

Pocet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv:

TECHNICKY STAV

6650/30,1260 = 220,74 €/Ks

1Ks

kcu = 3,547

km=0

,95

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov

Zaciatok uzivania

V [rok]

T [rok] Z [rok]

0O [%] TS [%]

Domaca vodaren

2016

7

53 60

11,67 88,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 Ks * 220,74 €/Ks * 3,547 * 0,95 743,82
Technicka hodnota 88,33 % z 743,82 € 657,02

2.4 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Vychodiskova hodnota

Nazov €] Technicka hodnota [€]

Rodinny dom sup. €. 1266, parc. €. 4831/2, k.u. Kuty 201 693,22 150 523,65
Garaz 9 533,21 3 217,46
Hospodarska budova 8 150,03 1 396,92
Ploty

Kovovy plot 4 077,24 2 609,43

Dreveny plot 897,78 32,68

Dréteny plot 608,94 409,63

Vstupna brana a branka 1 284,65 363,94
Celkom za Ploty 6 868,61 3415,68
Studna 1875,75 731,54
Vonkajsie upravy

Spevnena plocha 930,56 171,78

Pripojka vody 1208,02 74,29

Pripojka kanalizacie 1 660,09 193,73

Vonkajsi krb 508,90 356,23
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VonkajSie schody 96,24 22,86
Zumpa 5452,77 1324,48
Doméaca vodareri 743,82 657,02
Celkom za Vonkajsie tupravy 10 600,40 2 800,39
Celkom: 238 721,22 162 085,64

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY
3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

a) Analyza polohy nehnutelnosti: Hodnotené nehnutelnosti sa nachadzaju v okrese Senica, obec Kuty,
k.u. Katy, na ul. Stefanikova, or. &. 32.

Na zaklade inzeratov, informacii z realitnych kancelarii a internetu je dopyt v porovnani s ponukou nizsi pri
predaji podobnych nehnutelnosti (v sucasnej dobe je v danej lokalite v ponuke realitnych kancelarii na
internete 8 obdobnych nehnutelnosti).

Kuty sa nachadzaju v zapadnej Casti Zahorskej niziny, asi 4 km vychodne od rieky Morava a Statnej hranice
s Ceskom. Trojmedzie s Ceskom a Raklskom lezi asi 8 km juhozapadne. Juzne od obce preteka
rieka Myjava.

Obec susedi na severe s obcou Brodské, na vychode s obcami Cary a Kuklov, na juhu s obcami Borsky
Svaty Jur a Sekule a na zapade s moravskou obcou Lanzhot. Od Bratislavy su Katy vzdialené 55 km.

Katy su vyznamnou dopravnou krizovatkou; centrom obce vedie cesta 1/2 z Malaciek na Holi¢, ktord tu
krizuje cesta 11/425 na BrFeclav a 11/500 na Senicu. Zapadne od obce vedie dialnica D2 z Bratislavy do Brna.
Vychodny okraj obce lemuje Zelezni€na trat Bratislava — BfFeclav, na ktorl sa v tunajsej stanici pripajaju
trate do Sudomeéfic a Trnavy.

V sucasnosti zije v obci viac nez 4100 obyvatelov. V obci su obyvatelstvu k dispozicii urady obecnej
samospravy, zakladné Skolstvo, zakladna siet obchodov a sluzieb, kostol, nestatne zdravotnicke zariadenia ,
posta, ihriska, kulturne zariadenie a pod.

Hustota obyvatel'stva je v danom mieste mala.

Pristup k rodinnému domu je po obecnej komunikacii.

MoZnost napojenia je na elektrickl rozvodnu siet, verejny vodovod, kanalizaciu a plynovod.

V mieste situovania objektu je bezny hluk a pradnost z dopravy bez dalSich negativnych vplyvov na Zivotné
prostredie.

Evidovana miera nezamestnanosti je v okrese Senica podla $tatistickych Udajov UPSVaR do 5% (marec
2023 - 4,47 %).

Orientacia hlavnych obytnych miestnosti k svetovym stranam je Ciasto€ne vhodna a Ciastocne nevhodna.
Pozemok, na ktorom sa nehnutelnost nachadza, je rovinaty.

Rozsirenie nehnutelnosti je mozné. Vzhladom na spdsob vyuzitia je nehnutelnost bez moznosti dosahovat
vynos.

Vzhladom na lokalitu, dispoziéné a stavebnotechnické rieSenie celkove rodinny dom hodnotim ako dobry.

b) Analyza vyuzitia nehnutePnosti: Nehnutelnost je ur€ena na byvanie, zmenu Uu€elu vyuZitia
nepredpokladam.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti: Na nehnutelnosti viaznu tarchy
zalozného prava banky a exekucie. Iné rizika spojené s uzivanim nehnutelnosti neboli zistené.

Zdbvodnenie vypodtu koeficientu polohovej diferenciacie:
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Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v sulade s Metodikou vypoc&tu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb, vydanej USI ZU v Ziline. Vzhladom na velkost sidelného utvaru, polohu, typ
nehnutelnosti, jej rozostavanost a kvalitu pouzitych stavebnych materialov, dopyt po nehnutelnostiach v
danej lokalite, je vo vypoc&te uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,42.
Koeficient zohladhuje faktory, ktoré vplyvaju na hodnotu nehnutelnosti. Koeficient vypoc&itam tak, Ze
priemerny koeficient predajnosti (trieda lIl.) linearne interpolujem v rozsahu +200% (trieda I.) do -90% (trieda
V.) Vplyv jednotlivych faktorov na vSeobecnu hodnotu v mieste a v Case predmetnej nehnutelnosti je
podrobnejSie popisany v analyze polohy a v analyze vyuzitia nehnutelnosti.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,42

Ur€enie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
. trieda I1l. trieda + 200 % = (0,420 + 0,840) 1,260
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a lll. triedy 0,840
1. trieda Priemerny koeficient 0,420
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,231
V. trieda I1l. trieda - 90 % = (0,420 - 0,378) 0,042

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda ke Vi Kportv)

Trh s nehnutelnost’ami
1 V. 0,231 13 3,00
dopyt v porovnani s ponukou je nizsi

Poloha nehnutelnosti v danej obci - vzt'ah k centru obce
2 I 1,260 30 37,80
obchodné centrd hlavné ulice a vybrané sidliska

Sucasny technicky stav nehnutelnosti
3 Il 0,840 8 6,72
nehnutelnost nevyzaduje opravu, len beznu udrzbu

Prevladajuca zastavba v okoli nehnutelnosti
4 I 1,260 7 8,82
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.

Prislusenstvo nehnutelnosti
5 1. 0,420 6 2,52
bez dopadu na cenu nehnutelnosti

Typ nehnutelnosti

6 velmi priaznivy - samostatne stojaci dom v zahrade, s . 1,260 10 12,60
dvorom, predzahradkou, zahradou a dal$im zazemim, s
vybornym dispozi€nym rieSenim.

Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera

nezamestnanosti
7 . 1,260 9 11,34
dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v mieste,

nezamestnanost do 5 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 I 1,260 6 7,56
mala hustota obyvatelstva
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Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam

9 orientacia hlavnych miestnosti Ciasto¢ne vhodna a . 0,420 5 2,10

Giastoéne nevhodna

Konfiguracia terénu
10 I 1,260 6 7,56
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

Pripravenost’ inzinierskych sieti v blizkosti stavby

11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, . 0,840 7 588

telefén, spolo¢na anténa

Doprava v okoli nehnutelnosti
12 Il 0,420 7 2,94
Zeleznica a autobus

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

13 obecny Urad, posta, zakladna Skola, zdravotné stredisko, 1. 0,420 10 4,20
kultirne zariadenie, zakladna obchodna siet' a zakladné
sluzby

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 V. 0,042 8 0,34
ziadne prirodné Utvary v bezprostrednom okoli

Kvalita zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby
15 Il. 0,840 9 7,56
beZny hluk a prasnost od dopravy

Moznosti zmeny v zastavbe-uzem.rozvoj,vplyv na

16 |nehnut. m 0,420 8 3,36

bez zmeny

Moznosti d’alSieho rozsirenia
17 V. 0,042 7 0,29
Ziadna moznost rozsSirenia

Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti
18 V. 0,042 4 0,17
nehnutelnosti bez vynosu

Nazor znalca
19 . 0,420 20 8,40
priemerna nehnutelnost

Spolu 180 133,16

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 133,16/ 180 0,74
VSeobecna hodnota V8Hs = TH * kpp = 162 085,64 € * 0,740 119 943,37 €
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3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Pozemok k.u. Kuty

Hodnoteny pozemok sa nachadza v okrese Malacky, obec Kuty, kat. tzemie Kuty. Hodnotené su parcely reg
"C" zapisané na liste vlastnictva €. 1758. Pozemok sa nachadza v zastavanom uUzemi obce, v lokalite so
zastavbou rodinnych domov bezného Standardu.

Na pozemku parc. €. 4831/2 je postavena stavba rodinného domu sup. €. 1266. Na pozemku parc. €. 4831/1
je stavba hospodarskej budovy a dvor.

Pozemok je rovinaty, oploteny. Pristupny z verejnej spevnenej komunikacie. Doprava do obce je
zabezpecena primestskou autobusovou a Zelezni€nou dopravou. Napojenie je mozné na vSetky inzinierske
siete.

Pozemok ma vhodny tvar avymeru pre dany druh zastavby, ztohto dévodu stanovujem Kkoeficient
povysujucich faktorov na 3. redukujuce faktory sa nevyskytuju

Spolu Spoluvlastnicky Vymera
Parcela Druh pozemku vymera [m?] podiel [m?]
4831/1 zastavana plocha a nadvorie 882,00 1/1 882,00
4831/2 zastavana plocha a nadvorie 188,00 1/1 188,00
Spolu 1070,00
vymera
Obec: Kuaty
Vychodiskova hodnota: VHwms = 3,32 €/m?
Oznacemg a nazov Hodnotenie Hodn_ota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej 2. stavebné uzemie obci do 5 000 obyvatelov 0,90
situacie
kv N « , .
koeficient intenzity vyuZitia 5. - rodinné domy so Standardnym vybavenim, 1,00
ko 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial sa mozno dostat’ prostriedkom
koeficient dopravnych hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta 0,90
vztahov do 15 min. pri beznej premavke
ke
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych Uzemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30
vyuzitia Uzemia
ki - , , . , .. . .
koeficient technickej 4. ve}rrp dot_)ra’ vybavenost (moznost’ napojenia na viac ako tri druhy 1,50
. " . verejnych sieti)
infrastruktury pozemku
kz L . . , .
koeficient povysujdcich 4.’ |r:e fsktoryd(na’pr'lklad. tvar pozkemku, \c/’ymera pozemku, druh moznej 3,00
faktorov zastavby, sadové Upravy pozemku a pod.)
kr
koeficient redukujucich | 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =0,90*1,00*0,90 * 1,30 * 1,50 * 3,00 * 4,7385
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1,00

Jednotkova vSeobecna hodnota

bozemku VSHwms = VHwms * kep = 3,32 €/m? * 4,7385

15,73 €/m?

VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 4831/1 882,00 m?2 * 15,73 €/m2 * 1/1 13 873,86
parcela ¢. 4831/2 188,00 m? * 15,73 €/m? * 1/1 2 957,24
Spolu 16 831,10

3.2.1.2 Pozemok k.u. Kuty

Hodnoteny pozemok sa nachadza v okrese Malacky, obec Kuty, kat. Gzemie Kuty. Hodnotené su parcely reg
"C" zapisana na liste vlastnictva €. 1758. Pozemok sa nachadza v zastavanom uzemi obce, v lokalite so
zastavbou rodinnych domov bezného Standardu.

Pozemok sa nachadza za rodinnym domom, nie je vyuzivany na polnohospodarske ucely, sluzi ako zahrada
k rodinnému domu. Na pozemku nie su vybudované pripojky IS, moznost vybudovania cez pozemok parc. ¢.
4831/1.

Podla uzemného planu obce je pozemok perspektivne uréeny na vystavbu objektov na byvanie, z tohto

dévodu stanovujem koeficient povysujucich faktorov na 3. Redukujuce faktory sa nevyskytuju.

Parcela Druh pozemku ) Spolu , Spoluvla§tn|cky Vymzera
vymera [m?] podiel [m?]
4830 orna pdda 3825,00 1/1 3825,00
Obec: Kuaty
Vychodiskova hodnota: VHws = 3,32 €/m?
Oznacen_mT a nazov Hodnotenie Hodn_ota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej 2. stavebné uzemie obci do 5 000 obyvatelov 0,90
situacie
kv 1. - zahradkové osady (pozemok s velmi malym vyuzitim)
— . s 0,50
koeficient intenzity vyuzitia
ko 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial sa mozno dostat’ prostriedkom
koeficient dopravnych hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta 0,90
vztahov do 15 min. pri beznej premavke
ke
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych tzemi (obytna alebo rekrea¢na poloha) 1,10
vyuzitia Uzemia
ki . , , . , L . .
koeficient technickej 4, ve_I@ dot_)ra, vybavenost (moznost’ napojenia na viac ako tri druhy 1,30
. " . verejnych sieti)
infrastruktury pozemku
kz 1. pozemky uréené uzemnym planom na vysSie vyuZitie, nez na aké sluzia
koeficient povySujucich | v su€asnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie 3,00
faktorov zbny sidla a pod.)
kr 0. nevyskytuje sa 1,00
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koeficient redukujucich
faktorov

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
e * * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie lipgo_ 0,9070,50*0,90*1,10* 1,30 * 3,00 1,7375
Jednotkova vSeobecna hodnota V8Huw = VHw * keo = 3,32 €/m? * 1,7375 5,77 €/m?

pozemku

VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 4830 3825,00m2* 5,77 €/m2*1/1 22 070,25
Spolu 22 070,25
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IIl. ZAVER

Podla pisomnej objednavky zo dfia 16.02.2023 bolo znaleckou ulohou stanovit vSeobecnu hodnotu
nehnutelnosti: Rodinny dom sup. €. 1266 na parc. €. 4831/2 s prislusenstvom a pozemku parc. ¢. 4830,
4831/1, 4831/2, kat. u. Kuty, obec Kuty, okres Senica.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Rodinny dom stp. €. 1266, parc. €. 4831/2, k.u. Kuty 111 387,50
Garaz 2 380,92
Hospodarska budova 1033,72
Ploty
Kovovy plot 1 930,98
Dreveny plot 24,18
Droéteny plot 303,13
Vstupna brana a branka 269,32
Spolu za Ploty 2 527,60
Studna 541,34
VonkajSie upravy
Spevnena plocha 127,12
Pripojka vody 54,97
Pripojka kanalizacie 143,36
Vonkajsi krb 263,61
VonkajSie schody 16,92
Zumpa 980,12
Domaca vodaren 486,19
Spolu za vonkajsie upravy 2 072,29
Spolu stavby 120 281,14
Pozemky
Pozemok k.u. Kuty - parc. ¢. 4831/1 (882 m?) 13 873,86
Pozemok k.u. Kuty - parc. ¢. 4831/2 (188 m?) 2 957,24
Pozemok k.u. Kuty - parc. ¢. 4830 (3 825 m?) 22 070,25
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Spolu pozemky (4 895,00 m?) 38 901,35
VsSeobecna hodnota celkom 158 844,72
VSeobecna hodnota zaokruhlene 159 000,00

VsSeobecna hodnota slovom: Jedenstopatdesiatdevat'tisic Eur

V Bratislave, diia 10.05.2023 Ing. Mgr. Jana Pecnikova
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IV. PRILOHY

1. Objednavka znaleckého posudku zo dha 16.02.2023

2. Vyzva na poskytnutie sucinnosti pri obhliadke predmetu zalozného prava zo dna 16.02.2023

3. Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 1758 k. u. Kuty zo dna 04.05.2023, vytvoreny cez
katastralny portal

4. Kopia z katastralnej mapy k. u. Kuty zo dria 04.05.2023, vytvorena cez katastralny portal

5. Znalecky posudok &. 12/2017 zo dha 16.01.2017, znalec Ing. Ludovit Jurik, Hurbanova 24, Senica

6. Uzemny plan Obce Kuty, v zneni 01/2008, 02/2009, 03/2017 - graficka cast

7. Fotodokumentacia z obhliadky

8. Udaje z internetu: 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 915853.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 90/2023.

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