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1.

UVvOoD

Uloha znalca:

Podla objednavky zo dfia 17.12.2023 je znaleckou ulohou stanovit vseobecnu hodnotu stavby rodinného domu sup.¢.
240 na parc.t. 25/2 spolu s prisluSenstvom a pozemkov C-KN parc.é. 25/2, k.4. Demandice, evidované na liste
vlastnictva 1300, k.u. Demandice, obec Demandice, okres Levice.

2.

Ucel znaleckého posudku:

Zistenia objektivnej hodnoty nehnutelnosti

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany:

(rozhoduijuci na zistenie stavebnotechnického stavu, datum obhliadky) 18.12.2023
4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost alebo stavba ohodnocuje: 18.12.2023
5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatelom:

Potvrdenie o veku stavby vydané Obcou Demandice pod.¢. 287/2023 zo dna 13.12.2023

b) Podklady ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 1300, k.4. Demandice zo dna 17.12.2023, vytvoreny cez
katastralny portal www.skgeodesy.sk

Képia z katastralnej mapy na pozemok C-KN parc.¢. 25/2, k.U. Demandice zo dfia 17.12.2023, vytvorena cez
katastralny portal www.skgeodesy.sk

Zameranie a overenie/nakres skutkového stavu
Fotodokumentacia

Udaje z internetu www.e-obce.sk; www.reality.sk; www.topreality.sk; www.trh.sk; www.nehnutelnosti.sk;
www.nbs.sk; www.upsvar.sk

. Pouzité predpisy a literatura:

Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov, v zneni
neskorsich predpisov.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004
Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch, v zneni neskorsich predpisov.

Vyhladgka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 160/2023 Z.z., ktorou sa meni a doplfia vyhlaska
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o
znalcoch, timocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov.
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z.z. o odmenach, ndhradach vydavkov a
nahradach za stratu ¢asu pre znalcov, timocnikov a prekladatelov, v zneni neskorsich predpisov.

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

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.218/2018 Z.z., ktorou sa meni a dopifia vyhlaska
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z.z. o odmenach, nahradéach vydavkov a ndhradach za
stratu ¢asu pre znalcov, timoc¢nikov a prekladatelov v zneni neskorsich predpisov.

Zakon €. 50/1976 Z.z. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom znenfi

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS,
2001, ISBN 80-7100-827-3
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® Miloslav llavsky a kol. - Ohodnocovanie nehnutelnosti, Vydavatelstvo Mlpress v Bratislave, 2012 ISBN 978-80-
971021-0-4

7. Definicie dolezitych pojmov:

a) Definicie pojmov

Vieobecna hodnota (VSH) je vysledna objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnej$ej ceny ku diiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze,
pri poctivom predaji, ked kupujlci aj preddvajiaci budd konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na Urovni s dariou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH) je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo moZno hodnotenu stavbu nadobudnat
formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na Urovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technickd hodnota stavieb (TH) je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajtcu
vyske opotrebovania.

Technicky stav stavby (TS) - je percentualne vyjadrenie okamzitého stavu stavby.

Vynosova hodnota (HV) - je znalecky odhad stuc¢asnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuZitia nehnutelnosti
formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

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

Stavby- je stavebna konstrukcia postavena stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktord je pevne spojena so
zemou alebo ktorej osadenie vyzaduje Upravu podkladu.

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

Zostatkova Zivotnost stavby (T) - predpokladana doba dalej Zivotnosti stavby v rokoch az do predpokladaného zaniku
stavby.

Predpokladana Zivotnost stavby (Z) - je predpokladana (alebo stanovend) celkova Zivotnost stavby v rokoch.
Rozpocltovy ukazovatel (RU) - rozumie sa hodnota zakladnych rozpoctovych nakladov na mernd jednotku
porovnatelného objektu z katalégov rozpoctovych ukazovatelov uréenych ministerstvom alebo stanovena tvorbou
rozpoctového ukazovatela na mernd jednotku hodnoteného objektu podla kataldégov rozpoctovych ukazovatelov
uréenych ministerstvom. Vyber porovnatelného objektu (rozpoctového ukazovatela) sa vykona podla zatriedenia
hodnoteného objektu do Ciselnika prislusnej klasifikacie stavieb, na zaklade ktorej bol pouzity katalég rozpoctovych
ukazovatelov zostaveny. Hodnota zakladnych rozpoctovych ukazovatelov na mernu jednotku stavebného objektu, ktory
nie je uvedeny v katalégoch uréenych ministerstvom, méze byt vytvorena cenovou kalkuldciou (ponukovym rozpocétom)
alebo na zéklade ndkladov na obstaranie.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouZité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vSeobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej Urovne je podla poslednych znamych
Statistickych udajov vydanych SU SR platnych pre 11.Q 2023.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urcena analytickou metédou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb
Na stanovenie vSseobecnej hodnoty stavieb sa pouZzivaju metddy:

® Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspori troch
nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha,
podlahova plocha, dlzka, kus a pod.) s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného
objektu),

® Kombinovand metéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Princip metddy je zaloZeny na
vazenom priemere vynosove]j a technickej hodnoty stavieb. Vynosovd hodnota stavieb sa vypocita kapitalizaciou
buducich odcerpatelnych zdrojov pocas Casovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizdciou buducich
odcerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom),

® Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej diferenciécie,
ktory sa uplatni na technickd hodnotu).

Stanovenie vSseobecnej hodnoty pozemkov
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metddy:
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® Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspon troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odli$nosti
porovnavanych pozemkov a ochodnocovaného pozemku),

® \/ynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosovd hodnota pozemkov sa vypoéita kapitalizaciou
buducich odéerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

® Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej diferencidcie,
ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Neboli vznesené.

Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAIJE

a) Vyber pouzitej metddy:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vseobecnej hodnoty majetku. Podla vyhlasky sa vSeobecnd hodnota stavieb stanovi porovnavacou metddou,
kombinovanou metddou, vynosovou metddou alebo metddou polohovej diferencidcie.

Zdovodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vseobecnej hodnoty stavieb:

Na stanovenie hodnoty stavieb a pozemkov je pouZitd metdda polohovej diferenciacie. Pre pouZitie porovnavacej i
kombinovanej resp. vynosovej metddy stanovenia vSeobecnej hodnoty stavieb a pozemkov nie je dostatok
preskimatelnych podkladov pre danu lokalitu a typ nehnutelnosti.

V prilohe posudku su pre porovnanie ponuky realitnych kancelarii na podobné nehnutelnosti v SirSom okoli, avSak
vzhladom na ich nejasnld povahu, nemoZnost rozdelenia ceny za dom a pozemok a rézny neporovnatelny obsah
inzeratov, tieto neboli pouzité ako podklad pre porovndvaciu metddu, ale sluzia len pre informaciu.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov publikovanych v Metodike vypoctu
vseobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej Urovne je stanoveny podla
Statistickych udajov vydanych Statistickym Gradom SR, aktualnych ku driu ohodnotenia.

b) Vlastnicke a evidencné udaje :
Nehnutelnosti st v katastri nehnutelnosti evidované na liste viastnictva ¢. 1300 v k.u. Demandice. V popisnych tdajoch
katastra su nehnutelnosti evidované nasledovne:

A. Majetkova podstata:
Parcely registra "C"
parc.¢. 25/2 zastavané plochy a nadvoria o vymere 330 m?
Legenda: Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacend supisnym Cislom
Pozemok nie je spoloénou nehnutelnostou
Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce
Stavby
Rodinny dom, sup.¢. 240, parc.¢. 25/2
Legenda: Rodinny dom, Stavba postavena na zemskom povrchu
B. Vlastnici:
Por.¢.1: Gazikova Dana r. Conkova, Lontov 230, Lontov, PSC 935 75, SR, Datum narodenia: 11.07.1986, spoluvlastnicky
podiel 1/1
Titul nadobudnutia: V-3992/2017, Kipna zmluva zo dfia 01.08.2017. -vz.270/17
Iné udaje: vid'list vlastnictva v prilohe znaleckého posudku
C. Tarchy:
Por.¢.1: 7Z-1199/2020 zo dria 2.3.2020 - Rozhodnutie Dariového uradu Nitra ¢. 100535596/2020 zo dria 26.2.2020,
pravoplatné dna 24.3.2020 o zriadeni zdloZzného prava v zmysle ust. § 81 ods. 1 zak. ¢. 563/2009 Z.z. v zneni
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neskorsich predpisov k nehnutelnostiam dafiového dlznika Dana Gazikova, nar. 11.5.1986 na pozemok reg. C KN
parc. ¢. 25/2 vo vlastnictve Gazikova Dana r. Conkova, nar. 11.7.1986 v podiele 1/1. Vz. 92/2020

Z-4532/2021 zo dna 21.06.2021 - Exekucny prikaz na zriadenie exeku¢ného zalozného prava na nehnutelnost ¢. EX
28679/17 zo diia 17.06.2021, EU Bratislava, JUDr. Rudolf Kruty, PhD. - sidny exekutor, podla & 168, 167 a nasl.
zdkona NR SR €. 233/1995 Z.z. v prospech opravneného Private Capital Investments Limited, Manchester,
Spojené kréalovstvo, pre povinného Dana Gazikova r. Conkovd (nar. 11.07.1986) na pozemok registra C-KN parc.
¢. 25/2 a na stavbu rodinny dom sup.¢. 240 na parc.€. 25/2 vo vlastnictve povinnej v podiele 1/1. - vz. 114/21

Z-3506/2020 zo dria 18.07.2023 - Rozhodnutie Daniového uradu Nitra ¢. 101807080/2023 zo dria 18.07.2023,
pravoplatné dria 25.08.2023 o zriadeni zédloZzného prava v zmysle ust. § 81 ods. 1 zak. ¢. 563/2009 Z. z. v zneni
neskorsich predpisov k nehnutelnostiam dafiového dlznika Dana Gazikova, r. Conkova na pozemok reg. C KN p.
¢. 25/2 vo vlastnictve pod B 1 v podiele 1/1. vz.173/23

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim bola vykonand dna 18.12.2023 za Ucasti zadavatela znaleckého
posudku.

Zameranie vykonané dna 18.12.2023.

Fotodokumentacia vyhotovena dna 18.12.2023.

d) Technickad dokumentacia:
Projektovd dokumentdcia stavby nebola poskytnutd zadavatelom.
Skutkovy stav bol zisteny meranim a nakres tvori prilohu znaleckého posudku.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:

Znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skuto¢nym stavom. Zistené rozdiely v popisnych a

geodetickych udajoch katastra

- stavbarodinného domu sup. €. 240 na parc.¢. 25/2, k.U. Demandice je evidovana v popisnych a geodetickych udajoch
katastra,

- pozemky C-KN parc.¢. 25/2, k.u. Demandice, maju uvedeny druh pozemku, ktory je v stlade so skuto¢nym stavom a
su zakreslené v katastralnej mape. Spésob vyuZitia pozemku je v sulade so skutocnym stavom.

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

Rodinny dom sup.¢. 240 na parc.¢. 25/2, k.U. Demandice.

PrisluSenstvo na parc.€. 25/2, k.u. Demandice (ploty, studne, Zumpa a pod.)

Vonkajsie Upravy na parc.¢. 25/2, k.u. Demandice (pripojka elektriny, plynu, vody a pod.)

Pozemky:

Parc.¢. 25/2, k.i. Demandice.

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

Nie su

Pozemky:

Nie su

h) Informacia z tizemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania

a funkéného vyuzivania pozemkov, nazov tzemného planu k rozhodnému datumu

a identifikacia, kde je tlzemny plan verejne pristupny (internetova stranka):

Ide o existujucu stavbu v zastavanom Uzemi obce.

Uzemny pldn Obce Demandice je uloZeny a verejnosti pristupny k nahliadnutiu na Obecnom Urade v Demandiciach a na
internetovej stranke Obce Demandice s odkazom na stranku http://www.uzemneplany.sk/upn/demandice/uzemny-
plan-obce/navrh/vykres/komplexny-vykres-priestoroveho-usporiadania-a-funkcneho-vyuzivania-zastavaneho-uzemia-
obce-so-zavaznou-castou-riesenia-vykres-verejneho-dopravneho-vybavenia
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY
2.1.1 Rodinny dom sup.¢.240, parc.c. 25/2, k.u. Demandice

POPIS STAVBY

Rodinny dom sup.¢. 240 sa nachadza v obci Demandice, na pozemku parc.¢. 25/2, k.U. Demandice, okres Levice.
Rodinny dom je situovany v zastavanom Uzemi obce, v zastavbe rodinnych domov podobného prevedenia z rovnakého
obdobia a tieZz rodinnych domov z rokov 70-80-ich. Rodinny dom sa nachddza na hlavnej komunikacii cez obec, v
rovinatom teréne, blizko centra obce.

Aktualny stav: Dom je v uZivani od roku 1893.

Rodinny dom presiel modernizaciou pocas svojej Zivotnosti, ¢o je zrejmé z materidlového a technického prevedenia
stavby, avSak informdcie o modernizacii nie su dostupné. Aktudlny vlastnik vykonal miernu modernizaciu interiéru domu
v roku 2017, kedy boli vymenené plastové okna, kuchynska linka, podlahové krytiny v dvoch obytnych miestnostiach,
vnutorné povrchy stien. Kupelna bola realizovana okolo roku 1970.

Napriek vykonanej modernizacii, na dome su viditelné vlhké mapy presakujlicej vlhkosti zo spodnej stavby, zo
zatekajucej strechy na niekolkych miestach a plesne na stropoch. V dome citit plesriovy zdpach. Podlahy v obytnych
miestnostiach su vyrazne opotrebované. Kipelfa vyzaduje modernizaciu. Komin rekonstrukciu. Strecha zateka.
Charakter stavby:

Rodinny dom ma 1 nadzemné podlazie, neobytné podkrovie. Dom nie je podpivni¢eny. Viac ako polovica podlahove;j
plochy vietkych miestnosti je uréend na byvanie. V dome je vytvorena jedna bytova jednotka. Cast rodinného domu,
ktora presla modernizaciou, bola v éase obhliadky v uZivani. Jedna miestnost pristupnd priamo z predsiene je neobytnd,
okno je v zlom technickom stave, nie je tam kurenie, podlaha, izba pachne vihkostou a plesrfiami. Garaz je tiez v zlom
technickom stave.

Dispozicné rieSenie:

Vstup do domu je z dvora, z prednej strany domu.

Na 1.NP sa nachdadza predsieri, kuchyna, obyvacia izba, 2 obytné miestnosti, kipelfia s WC, technickd miestnost.
Samostatny vstup vedie do garaze. Pred domom je samostatny vstup do prehibenej pivnice.

Konstrukcné hladisko:

- Zaklady - kamenné, bez izolacie.

- Zvislé nosné konstrukcie - kamenné, v hribke okolo 550mm.

- Deliace nenosné priecky - tehlové murované.

- Vodorovné nosné konstrukcie - strop nad 1.NP dreveny tramovy s rovnym podhladom.

- Schodisko - nie je.

- Strecha - sedlova valbov4, krytina palend skridla - tazka, vyrazne opotrebovana.

- Klampiarske konstrukcie - strechy - z pozinkovaného plechu, ostatné z hlinikového plechu.

- Upravy vonkajsich povrchov - vonkajsia fasada vapennd omietka/brizolit.

- Upravy vnutornych povrchov - vnitorné omietky vapenné, keramické obklady v kipelni vo vyske do 1,35m, v kuchyni
obklady okolo kuchynskej linky.

- Dvere - pIné alebo s presklenim.

- Okna - plastové s izolatnym dvojsklom, jedna izba ma povodné drevené dvojité okno v zlom technickom stave.

- Podlahy- drevené laminatové v opotrebovanom technickom stave, linoleum v kuchyni a predsieni, keramické v
ostatnych miestnostiach.

- Vybavenie kuchyn - volne stojaca elektricka rira s keramickou varnou doskou, nerezovy drez s odkvapkavacom a
pakovou batériou.

- Vybavenie kupelni a WC — keramické a smaltové umyvadlo s pakovou batériou, samostatny sprchovy kit so sprchovou
pakovou batériou, WC s nadrzkou.

- Vykurovanie - elektrické konvektory (2ks), elektricky boiler.

- Vnutorné rozvody vody - plastové potrubia.

- Vnutorné rozvody kanalizacie - plastové potrubia.

- Vnutorné rozvody elektroinstalacie - elektroinstalacia (bez rozvadzacdov), svetelnd, motoricka.

- Vnutorné rozvody plynu - nie je.

- Bleskozvod - nie je.
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Rodinny dom je napojeny na inZinierske siete: elektricka energia. Kanalizacia je do Zumpy na pozemku. Voda je z vlastnej
studne na pozemku. Pripojka vody je dostupnd v komunikacii.

Pristup ku stavbe je priamo z miestnej verejnej komunikacie. Parkovanie je mozné na pozemku vlastnika.

Vypocet vychodiskovej a technickej hodnoty:

Pri vypocte vychodiskovej a technickej hodnoty je uvazovana plocha zistena pri obhliadke.

Pre stanovenie vychodiskovej hodnoty posudzovanych nehnutelnosti je pouZity koeficient cenovej Urovne ke=3,613
prevzaty z tabulky "Koeficienty cenovej Urovne pre metodiku USZ" pre 111.Q/2023, voci IV.Q/1996 uverejnenej na
internetovej stranke Ustavu stidneho znalectva.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
Zaciatok
Podlazi . . Vypodet zast j ploch ZP [m? k
odlazie uivania ypocet zastavanej plochy [m?] P
1. NP 1893 4,75*13,1+8,8*4,88+1,8%0,9+2,4%2,3 112,31 120/112,31=1,068
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernu jednotku m? ZP podla zdsad uvedenych v pouZitom
kataldgu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady

2.3.b kamenné - bez izolacie 200
3 Podmurovka

3.1.a nepodpivnicené - priem. vyska do 50 cm - z opracovaného kamena 570
4 Murivo

4.8.a kamenné murivo v hrubke do 60 cm 690
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 rovhym podhladom drevené tradmové 760
8 Krovy

8.3 vdznicové sedlové, manzardové 575

10  Krytiny strechy na krove
10.2.b palené a betdnové Skridlové ostatné tazké (vinovky, TRF, TRH, TRP), obyéajné

dvojdrazkové 670
12  Klampiarske konstrukcie strechy

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

13.3 z hlinikového plechu 25
14  Fasadne omietky

14.1.a skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 260
17 Dvere

17.3 hladké plné alebo zasklené 135
18 Okna
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18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530
22  Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyi)

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

23.2 keramické dlazby 150
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelnd, motoricka 280
30 Rozvod vody

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

Spolu 5850

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
32 Vratagarazové

32.6 drevené zvlakové (1 ks) 40
33  Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) 10

34  Zdroj teplej vody
34.1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s Ustrednym vykurovanim

(1 ks) 65
35  Zdroj vykurovania

35.2.a lokalne - elektrické konvektory (3 ks) 105
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

36.2 sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou ridrou alebo varna jednotka (Stvorhorakova) 60

(1 ks)

36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30

36.11 kuchynska linka z materidlov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej Sirky) (1.8 bm) 99
37  Vnutorné vybavenie

37.5 umyvadlo (1 ks) 10

37.9 samostatna sprcha (1 ks) 75
38 Vodovodné batérie

38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35

38.3 pakové nerezové (1 ks) 20
39 Zachod

39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) 25
40 Vnutorné obklady

40.1 prevaznej Casti kipelne min. do 1,35 m vysky (1 ks) 55

40.7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15
45  Elektricky rozvadzac

45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240

Spolu 884

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujlci vyvoj cien: keu = 3,613
Koeficient vyjadrujuci tizemny vplyv: km =0,95

Podlazie | Vypoéet RU na m? ZP Hodnota RU [€/m?]
1. NP (5850 + 884 * 1,068)/30,1260 225,52

TECHNICKY STAV
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Vek rodinného domu je stanoveny na zdklade potvrdenia o veku stavby. Rodinny dom je v uzivani od roku 1893. Rodinny
dom bol modernizovany okolo roku 1970 a opdtovne modernizovany v roku 2017.

Obvykla Zivotnost podobnych domov sa odhaduje na 80 az 120 rokov. KedZe ide o prestarlu stavbu, zakladna Zivotnost
je ratana Kubickou metddou.

Celkové opotrebenie stavby je po modernizacii v roku 1970 a 2017 pocitané analytickou metddou.

Vypocet opotrebenia analytickou metdédou
Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

Cislo Nazov Cer\ovy VBOk .| Zivotnost | Vek Opotrebenie
podiel [%] | uZivania [%]
1 Zaklady vratane zemnych prac 2,97 1893 180 131 2,16
2 Zvislé konstrukcie 21,08 1893 160 131 17,26
3 Stropy 11,29 1893 160 131 9,24
4 ZastreSenie bez krytiny 8,54 1970 131 54 3,52
5 Krytina strechy 9,95 1970 80 54 6,72
6 Klampiarske konstrukcie 1,19 1970 60 54 1,07
7 Upravy vnutornych povrchov 5,94 2017 65 7 0,64
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,86 1970 60 54 3,47
9 Vnuatorné keramické obklady 1,04 1970 60 54 0,94
10 Schody 0,00 1893 0 0 0,00
11 Dvere 2,00 1970 65 54 1,66
12 Vrata 0,59 1970 60 54 0,53
13 Okna 7,87 2017 65 7 0,85
14 Povrchy podlah 7,50 2017 50 7 1,05
15 Vykurovanie 1,56 2000 35 24 1,07
16 Elektroinstaldcia 7,72 1970 60 54 6,95
17 Bleskozvod 0,00 1893 0 0 0,00
18 Vnutorny vodovod 1,34 1970 60 54 1,21
19 Vnutorna kanalizacia 0,15 1970 60 54 0,14
20 Vnatorny plynovod 0,00 1893 0 0 0,00
21 Ohrev teplej vody 0,97 2000 30 24 0,78
22 Vybavenie kuchyn 2,81 2017 25 7 0,79
23 Hygienické zariadenia a WC 1,63 1970 60 54 1,47
24 Vytahy 0,00 1893 0 0 0,00
25 Ostatné 0,00 2017 0 0 0,00
Opotrebenie 61,52%
Technicky stav 38,48%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 225,52 €/m?*112,31 m?*3,613*0,95 86 935,08
Technicka hodnota 38,48% z 86 935,08 33452,62

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Plot okolo pozemku parc.¢. 25/2, k.. Demandice
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Cislo posudku: 197 /2023

Okolo pozemku parc.¢. 25/2 je vybudovany pletivovy plot zo strojového pletiva s celkovou dizkou 29m. V plote je
kovova zvdrana brana a vratka. Plot je v technickom stave vyZzadujicom udrzbu.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex InZinierske stavby

ROzZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. . . T ’
¢ Popis Pocet MJ | Body / MJ | Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
okolo s'flplkov ocelovych, beténovych alebo 29,00m 170 5,64 €/m
drevenych
Spolu: 5,64 €/m
3. Vypli plotu:
ZOISFFOJOVEhO pletiva na ocelové alebo betonové 47,85m’ 380 12,61€/m
stlpiky
4, Plotové vrata:
b) k(?vove s drotenou vypliou alebo z kovovych 1ks 7505 249,12 €/ks
profilov
5. Plotové vratka:
b) k(?vove s drotenou vypliou alebo z kovovych 1ks 3890 129,12 €/ks
profilov
Dizka plotu: 15+2+12 =29,00 m
Pohladova plocha vyplne: 29*1.65 = 47,85 m?
Koeficient vyjadrujtici vyvoj cien: keu = 3,613
Koeficient vyjadrujtici Gzemny vplyv: km=0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nézov Zatiatok uzivania| V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
Plot okolo pozemku
parc.¢. 25/2, k.u. 1990 34 16 50 68,00 32,00
Demandice

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet

Hodnota [€]

(29,00m * 5,64 €/m + 47,85m? * 12,61 €/m? + 1ks * 249,12

Vychodiskova hodnota €/ks + 1ks * 129,12 €/ks) * 3,613 * 0,95 3930,69
Technicka hodnota 32,00 % z3 930,69 € 1257,82
2.2.2 Studna

Na parc.¢. 25/2 pri prednom plote je vftana studra. Studna je zdrojom pitnej vody.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 825 7 Studne a zachyty vody
KS: 222 2 Miestne potrubné rozvody vody

ROzZPOCTOVY UKAZOVATEL
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Typ: vitana
Hibka: 20m
Priemer: 180 mm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 3,613
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 0,95
Rozpo¢tovy ukazovatel: 85,31 €/m

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov | Za&iatok uzivania| V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]

Studna 2000 24 126 150 16,00 84,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskovd hodnota (85,31 €/m * 20m) * 3,613 * 0,95 5 856,28
Technicka hodnota 84,00 % z 5 856,28 € 4919,28

2.2.3 Pripojka vody zo studne

Rodinny dom je napojeny na odber pitnej vody zo studne na pozemku parc.¢. 25/2.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Koéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC

Polozka: 1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navitavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 15 bm

Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: keu = 3,613

Koeficient vyjadrujtici Gzemny vplyv: km=0,95

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov |Zaéiatokui|'vania| V [rok] | T [rok] | Z [rok] | 0 [%] | TS [%]

Pripojka vody zo studne 1990 34 26 60 56,67 43,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 15 bm * 41,49 €/bm * 3,613 * 0,95 2 136,12
Technickd hodnota 43,33% 22 136,12 € 925,58

2.2.4 Domaca vodaren

Domaca vodaren darling sa nachdadza v technickej miestnosti v dome.

ZATRIEDENIE STAVBY

11



Znalec: Ing. Marta Kalinovd

Cislo posudku: 197 /2023

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Koéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.7. Domace vodarne (JKSO 814 2)

Polozka: 1.7.a) Darling - podla vykonu

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 6650/30,1260 = 220,74 €/Ks
Pocet mernych jednotiek: 1Ks

Koeficient vyjadrujlci vyvoj cien: keu =3,613

Koeficient vyjadrujtici Gzemny vplyv: km=0,95

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania| V [rok] | T [rok] | Z [rok] |

o[%] | TS[%]

Domaca vodaren 1990 34 16 50

68,00 32,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskovd hodnota 1Ks *220,74 €/Ks * 3,613 * 0,95 757,66
Technicka hodnota 32,00 % z 757,66 € 242,45
2.2.5 Pripojka kanalizacie
Kanalizacia je z rodinného domu odvedend do Zumpy na pozemku parc.¢. 25/2.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.3. Kanalizac¢né pripojky a rozvody - potrubie plastové
Polozka: 2.3.a) Pripojka kanalizacie DN 110 mm

Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku: 530/30,1260 = 17,59 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 8 bm

Koeficient vyjadrujlci vyvoj cien: keu = 3,613

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zaciatok uzivania | V [rok] | T [rok] | Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Pripojka kanalizacie 1990 34 26 60 56,67 43,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 8bm *17,59 €/bm * 3,613 * 0,95 483,00
Technickd hodnota 43,33 %z 483,00 € 209,28

12
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2.2.6 Zumpa

Kanalizacia je z rodinného domu odvedend do Zumpy na pozemku parc.¢. 25/2.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.5. Zumpa - beténova monolitickd aj montovana (JKSO 814 11)
Rozpo¢tovy ukazovatel za mernu jednotku: 3250/30,1260 = 107,88 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 3m30P

Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: keu = 3,613

Koeficient vyjadrujtici Gzemny vplyv: km=0,95

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov |Zaéiatokui|'vania| V [rok] | T [rok] | Z [rok] | 0 [%] | TS [%]

Zumpa 1990 34 26 60 56,67 43,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 3 m3OP * 107,88 €/m3 OP * 3,613 * 0,95 1110,85
Technicka hodnota 43,33%21110,85€ 481,33

2.2.7 Pripojka elektriny

Rodinny dom je napojeny na vzdusné elektrické rozvody s priamym napojenim do verejnej siete.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody
Koéd KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikacné rozvody a vedenia

ROzZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

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

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

Pocet mernych jednotiek: 17 bm

Koeficient vyjadrujlci vyvoj cien: keu = 3,613

Koeficient vyjadrujtici Gzemny vplyv: km=0,95

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatok uzivania| V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]

Pripojka elektriny 1980 44 36 80 55,00 45,00
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 17 bm * (9,63 €/bm + 0 * 5,78 €/bm) * 3,613 * 0,95 561,91
Technickd hodnota 45,00 % z 561,91 € 252,86

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov VvChOdISk;:\;a’ hodnota Technicka hodnota [€]
Rodinny dom sup.¢.240, parc.¢. 25/2, k.u. Demandice 86 935,08 33 452,62
Plot okolo pozemku parc.¢. 25/2, k.4. Demandice 3930,69 1257,82
Studna 5 856,28 4919,28
Vonkajsie Gpravy
Pripojka vody zo studne 2 136,12 925,58
Domaca vodaren 757,66 242,45
Pripojka kanalizacie 483,00 209,28
Zumpa 1110,85 481,33
Pripojka elektriny 561,91 252,86
Celkom: | 101 771,59 41741,22

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

VSEOBECNA HODNOTA (VSH)
Vseobecna hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti, ktorda je znaleckym odhadom jej
najpravdepodobnej$ej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by tieto mohli dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze
pri poctivom predaji, ked kupujuci aj preddvajuci budd konat s patriénou informovanostou aj opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vseobecna hodnota nehnutelnosti je sucet vieobecnej hodnoty stavieb a vSeobecnej hodnoty pozemkov.
Vieobecnl hodnotu stavieb je mozné zistit pomocou metddy polohovej diferenciacie, porovndvacou metddou alebo
kombinovanou metédou.

Vseobecni hodnotu pozemkov je mozné zistit

pomocou metody polohovej diferenciacie,
porovndavacou metdédou alebo  kombinovanou
1 metddou.
- a) Analyza polohy nehnutelnosti
* ) Predmetom ohodnotenia je rodinny dom sup.¢. 240 na
Demandice parc.t. 25/2 s prisludenstvom a pozemkami, k.u.

Demandice, obec Demandice, okres Levice.
Rodinny dom je situovany v zastavanej casti obce
Demandice na hlavnej komunikacii priblizne 200m od
centra obce s rychlym a jednoduchym pristupom zo
F & spevnenej verejnej asfaltovej komunikacie. Jedna sa o
objekt vradovej zastavbe podobnych rodinnych

: domov z rovnakého obdobia.

SR D Obec Demandice mda takmer 1000 obyvatelov.
Yo Nachadza sa 20km na juhovychod od okresného mesta
Levice, 40km na juh od okresného mesta Krupina,

15km na juh od kupelného mesta Dudince.

-}

L+
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V obci je obecny Urad, posta, lekar a lekaren, materska Skola, zakladna skola, potraviny, pohostinstvo, pumpa.

V obci funguje autobusova doprava do okolitych miest a obci.

Zamestnanost je v dosahu dopravy do 10-20 minut.

Obec ma rozvody elektriny, zemného plynu, vody a kanalizacie.

Podla nazoru znalca sa jednd o vyborni nehnutelnost umiestnend v lokalite s primeranym dopytom po

nehnutelnostiach tohto typu.

b) Analyza vyuZitia nehnutelnosti
Ohodnocovand nehnutelnost — rodinny dom, je uréeny na trvalé byvanie.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti
V danej lokalite neboli zistené zavazné rizika negativne ovplyvriujuce plynulé a nerusené vyuzivanie nehnutelnosti.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE)J DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny tak, aby koreSpondoval s redlnym stavom na aktualnom trhu
s nehnutelnostami pre dany typ nehnutelnosti. Priemerny koeficient polohovej diferenciacie tohto druhu nehnutelnosti
sa v ostatnych obciach pohybuje v rozmedzi 0,2 - 0,3. V pripade, Ze v danom mieste je zvySeny zaujem o kupu
nehnutelnosti, je mozné priemerny koeficient zvysit o hodnotu 0,15 oproti povodnému koeficientu prislichajucemu
pévodnému zaradeniu.

Vzhladom k tomu, Ze sa jednd o rodinny dom na hlavnej frekventovanej komunikacii cez obec, blizko centra obce, a tiez
s prihliadnutim na technicky stav nehnutelnosti, priemerny koeficient polohovej diferenciacie bol stanoveny s ohladom
na sidlo a na typ nehnutelnosti na 0,45.

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie je vykonany podla Metodiky stanovenia vieobecnej hodnoty stavieb a
nehnutelnosti vydanej Zilinskou univerzitou - Ustavom stidneho inZinierstva. Zdévodnenie jednotlivych koeficientov je
priamo v tabulke.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,45

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda Il. trieda + 200 % = (0,450 + 0,900) 1,350
II. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 0,900
Il. trieda Priemerny koeficient 0,450
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,248
V. trieda Il. trieda - 90 % = (0,450 - 0,405) 0,045

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

&isl Popis/Zdévodneni Tri ki
islo opis/Zdoévodnenie ieda PDI Vi kepi*v

Trh s nehnutelnostami
1 - , - M. 0,450 13 5,85
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe
Poloha nehnutelnosti v danej obci - vztah k centru
2 obce . 1,350 30 40,50
obchodné centra hlavné ulice a vybrané sidliska

Sucasny technicky stav nehnutelnosti
3 R 1. 0,450 8 3,60
nehnutelnost vyZaduje opravu
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Prevladajuca zastavba v okoli nehnutelnosti
4 . " L — . 1,350 7 9,45
objekty pre byvanie, Sport, rekredciu, parky a pod.

PrisluSenstvo nehnutelnosti
5 ; . 1. 0,450 6 2,70
bez dopadu na cenu nehnutelnosti

Typ nehnutelnosti
6 prlem?rny - dom v radovej z,astavbe, atrlovy, dom-s m 0,450 10 4,50
predzadhradkou, dvorom a zahradou, s dobrym
dispozi¢nym rieSenim.
Pracovné mozZnosti obyvatel'stva - miera
7 nezamestn?nostl ’ ; , I 0,900 9 8,10
dostatocna ponuka pracovnych moznosti v dosahu
dopravy, nezamestnanost do 10 %

Skladba obyvatelstva v mieste stavby
8 , ) ) 1. 0,900 6 5,40
priemerna hustota obyvatelstva

Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam
9 . ; j ) 1,350 5 6,75
orientacia hlavnych miestnosti k JJZ-J - JJV

Konfiguracia terénu
10 o i — ) 1,350 6 8,10
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby

11 elektricka pripojka, vlastny zdroj vody, kanalizicia do V. 0,248 7 1,74
Zumpy
Doprava v okoli nehnutelnosti
12 IV. 0,248 7 1,74

zeleznica, alebo autobus
Obéianska vybavenost (urady, $koly, zdrav., obchody,
sluzby, kultara)
obecny Urad, posta, zdkladnd skola I. stupen, lekar, zubar,
reStauracia, obchody s potravinami a priem. tovarom
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 —— , , 1. 0,450 8 3,60
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m
Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
15 stavby Il. 0,900 9 8,10
bezny hluk a prasnost od dopravy

Moznosti zmeny v zastavbe - Gzemny rozvoj, vplyv na

13 IV. 0,248 10 2,48

16 nehnut. 1. 0,450 8 3,60
bez zmeny
Moznosti dalSieho rozsirenia
17 V. 0,045 7 0,32

Ziadna mozZnost rozsirenia

Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti
18 o - V. 0,045 4 0,18
nehnutelnosti bez vynosu

Nazor znalca
19 : - o 1. 0,450 20 9,00
priemerna nehnutelnost

spolu \ | | 180 125,70

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie keo = 125,7/ 180 0,698
VZeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 41 741,22 € * 0,698 29135,37 €
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3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE)J DIFERENCIACIE

Stanovenie jednotkovej vychodiskovej hodnoty mernej jednotky pre stanovenie hodnoty pozemkov metédou polohovej
diferenciacie je v sulade s vyhlaska 213/2017 Z.z. Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky, ktorou sa meni
vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v
zneni neskorsich predpisov. Jednotkova vychodiskova hodnota pozemku je pre ostatné obce do 5 000 obyvatelov 3,32
Eur/m?. Jednotkovd vychodiskovad hodnota pozemku je upravend koeficientom vieobecnej situdcie, vyuZitia pozemku,
dopravnych vztahov, vyuzitia Gzemia, technickej infrastruktury, druhu pozemku a koeficientom povysujucich a
redukujucich faktorov.

3.2.1.1 Pozemky C-KN k.u. Demandice
POPIS

Predmetom ohodnotenia st pozemky C-KN parc.¢. 25/2 prislichajice rodinnému domu sup.¢. 240 v k.4. Demandice.
Pozemky leZia na hlavnej frekventovanej komunikacii cez obec v lokalite s podobnou zastavbou. V posudzovanej lokalite
je moZnost napojenia na inZinierske siete vody a elektriny. Pristup na pozemok je priamo z miestnej verejnej asfaltovej
komunikacie.

Pozemky su vyuzivané ako zastavané plochy a dvory. Pozemky su rovinaté.

Pri vypocte jednotkovej vSeobecnej hodnoty pozemku su zohladnené vsetky faktory majlce vplyv na hodnotu pozemku,
ako vyuzitie pozemku, poloha, vybavenost technickou infrastruktirou.

Spolu , ,
. Spoluvlastnicky | Vymera
Parcela Druh pozemku vymera . N
N podiel [m?]
[m?]
25/2 zastavana plocha a nadvorie 330,00 1/1 330,00
Obec: Demandice
Vychodiskova hodnota: VHw = 3,32 €/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
.. Hodnotenie -
koeficientu koeficientu
- Sv . 2.stavebné uzemie obci do 5 000 obyvatelov, priemyslové a
koeficient vieobecnej ] ) A ’ 0,90
situicie polnohospodarske oblasti obci a miest do 10 000 obyvatelov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
kv Standardnym vybavenim,
koeficient intenzity - rekreacné stavby na individualnu rekredciu, 1,00
vyuzitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
K 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial sa mozno dostat prostriedkom
koeficient dDopravn\'/ch hromadrfej d(?pravvy élebo olsobn\'/m motorovym vlozidlom dovcentra m(ist'a 0,90
vztahov do 15 min. pri beZnej premdvke, pozemky v mestach bez moznosti vyuzitia
mestskej hromadnej dopravy
ke
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych tuzemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30
vyuZitia Uzemia
ki . , ‘ , - L .
st ey % eSS e e g sy versih
infrastruktdry pozemku » nap yvody, ¥
k . , , .
koeficient p(z)vyéujl]cich 4: iné faktory (nellp’rlklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej 3,00
faktorov zastavby, sadové Upravy pozemku a pod.)
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kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
- * * * * * *

Koeficient polohovej diferenciacie I;P(D)o 0,90%1,00%0,50 % 1,30 * 1,10 * 3,00 3,4749
Jednotkova vieobecnd hodnota V8Hw = VHws * keo = 3,32 €/m? * 3,4749 11,54 €/m?
pozemku
VYHODNOTENIE

Nazov | Vypocet | Vseobecna hodnota [€]
parcela &. 25/2 330,00 m? * 11,54 €/m? * 1/1 3808,20
Spolu | | 3 808,20
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1. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovenie vieobecnej hodnoty stavby rodinného domu sup.€. 240 na parc.€. 25/2 spolu s
prisludenstvom a pozemkov C-KN parc.€. 25/2, k.. Demandice, evidované na liste vlastnictva 1300, k.. Demandice,

obec Demandice, okres Levice, na zdklade objednavky z dna 17.12.2023.

Vseobecna hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
najpravdepodobnejsej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze,
pri poctivom predaji, ked zmluvné strany konaju s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, 7e cena
nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou. Odhad vieobecnej hodnoty je obvykle na Urovni vratane DPH.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]

Stavby

Rodinny dom sip.¢.240, parc.¢. 25/2, k.. Demandice 23 349,93

Plot okolo pozemku parc.¢. 25/2, k.U. Demandice 877,96

Studna 3433,66
Vonkajsie upravy

Pripojka vody zo studne 646,05

Domaca vodaren 169,23

Pripojka kanalizacie 146,08

Zumpa 335,97

Pripojka elektriny 176,50
Spolu stavby 29 135,37
Pozemky

Pozemky C-KN k.u. Demandice - parc. ¢ 25/2 (330 m?) 3 808,20
Vseobecna hodnota celkom 32 943,57
VSeobecna hodnota zaokruhlene 32 900,00
Vieobecna hodnota slovom: Tridsatdvatisicdevitsto Eur

V Krupine, diia 09.01.2023
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IV. PRILOHY

1 Vypis z listu vlastnictva ¢. 1300 vytvoreny cez katastralny portdl Kataster nehnutelnosti ZBGIS z dia
17.12.2023
2 Kdpia z katastralnej mapy nehnutelnosti vytvorena cez katastrdlny portal Kataster nehnutelnosti ZBGIS z

dfia 17.12.2023

3 Adresny bod vytvoreny cez katastralny portal Kataster nehnutelnosti ZBGIS z dria 17.12.2023
4 Potvrdenie o veku stavby vydané Obcou Demandice pod.¢. 287/2023 zo dria 13.12.2023

5 Podorys 1.NP podla zamerania znalcom

6 Inzercia z internetovych portalov

7 Fotodokumentdcia z obhliadky domu
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Okres
Obec

Katastralne Gizemie

Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEENOSTT{

402
502154
810240

Levice

Demandice

Demandice

Vypis je nepouzitelny na pravne tkony

Datum vyhotovenia
Cas vyhotovenia

Udaje platné k

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢&. 1300

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastrdlnej mape

17.12.2023
20:34:44
15.12.2023 18:00:00

Pocet parciel: 1

Bez zapisu

Parcelné ¢islo | Vymerav | Druh pozemku Sposob Druh chranenej Spolo¢na Umiestnenie Druh
m? vyuzivania nehnutel'nosti nehnutel'nost’ pozemku | pravneho
pozemku vzt'ahu
25/2 330 | Zastavana plocha 15 1 1
anadvorie
Pravny vztah k stavbe supisné ¢islo 240 evidovanej na pozemku parcelné ¢islo 25/2
Iné udaje:

Legenda

Sposob vyuzivania pozemku

15 Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacena stipisnym ¢islom

Spolo¢na nehnutelnost’

1 Pozemok nie je spolo¢nou nehnutelnostou

Umiestnenie pozemku

1 Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce

Stavby

Pocet stavieb: 1

Supisné
¢islo

Na pozemku
parcelné Cislo

Druh
stavby

Popis stavby

Druh chranenej
nehnutelnosti

Umiestnenie
stavby

240

2512

10

Rodinny dom

Iné udaje:
Bez zapisu

Legenda
Druh stavby
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10 Rodinny dom

Umiestnenie stavby

1 Stavba postavend na zemskom povrchu

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

Vlastnik

Pocet vlastnikov: 1

Poradové
éislo

Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov
Miesto trvalého pobytu/ Sidlo
Datum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifika¢ny udaj

Spoluvlastnicky
podiel

Gazikov4 Dana r. Conkov4, Lontov 230, Lontov, PSC 935 75, SR, D4tum narodenia:

11.07.1986

1/1

Titul nadobudnutia

V-3992/2017, Kupna zmluva zo dia 01.08.2017. -vz.270/17

Iné udaje

P-732/2023, vz.179/23
7-4697/2023, vz.180/23
P-731/2023. -vz.181/23
7-4694/2023. -vz.182/23
P-730/2023 - vz.183/2023.
P-729/2023 - vz.184/2023.
Z7-4689/2023 - vz.185/2023.
7-4691/2023 - vz.187/2023
Z7-4695/2023 - vz.188/2023.

Poznamky

Bez zapisu.

Spravca

Poradové
¢islo

Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov
Miesto trvalého pobytu/ Sidlo
Datum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifikacny udaj

K nehnutel'nosti
K vlastnikovi

Neevidovani

Néjomca

Poradové
Cislo

Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov
Miesto trvalého pobytu / Sidlo
Datum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifika¢ny udaj

K nehnutel’nosti
K vlastnikovi

Neevidovani

Iné opravnena osoba

Poradové
éislo

Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov
Miesto trvalého pobytu/ Sidlo
Datum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifikacny udaj

K nehnutel’nosti
K vlastnikovi

Neevidovani

Iné udaje - nepriradené
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Z7-4688/2023- vz.186/23.

CAST C: TARCHY

K nehnutel'nosti
K vlastnikovi

Obsah

Vlastnik poradové ¢islo 1

Z-1199/2020 zo dna 2.3.2020 - Rozhodnutie Danového tiradu Nitra €. 100535596/2020 zo dia
26.2.2020, pravoplatné dia 24.3.2020 o zriadeni zalozného prava v zmysle ust. § 81 ods. 1 zak.
¢. 563/2009 Z.z. v zneni neskorSich predpisov k nehnutel'nostiam danového dlznika Dana
Gazikova, nar. 11.5.1986 na pozemok reg. C KN parc. ¢. 25/2 vo vlastnictve GaZikova Danar.
Conkova, nar. 11.7.1986 v podiele 1/1. Vz. 92/2020

Vlastnik poradové &islo 1 7-4532/2021 zo dita 21.06.2021 - Exekucny prikaz na zriadenie exeku¢ného zaloZného prava
na nehnutelnost’ &. EX 28679/17 zo diia 17.06.2021, EU Bratislava, JUDr. Rudolf Kruty, PhD.
- sudny exekutor, podl'a § 168, 167 a nasl. zdkona NR SR & 233/1995 Z.z. v prospech
opravneného Private Capital Investments Limited, Manchester, Spojené kral'ovstvo, pre
povinného Dana Gazikova r. Conkova (nar. 11.07.1986) na pozemok registra C-KN parc. €.
25/2 a na stavbu rodinny dom sup.¢. 240 na parc.€. 25/2 vo vlastnictve povinnej v podiele 1/1. -
vz. 114/21

Vlastnik poradové &islo 1 Z-3506/2020 zo dna 18.07.2023 - Rozhodnutie Daniového tradu Nitra ¢. 101807080/2023 zo

dia 18.07.2023, pravoplatné dia 25.08.2023 o zriadeni zdlozného prava v zmysle ust. § 81 ods.
| zak. &. 563/2009 Z. z. v zneni neskorsich predpisov k nehnutel'nostiam dafiového dlznika
Dana Gazikova, r. Conkové na pozemok reg. C KN p. &. 25/2 vo vlastnictve pod B 1 v podiele
1/1. vz.173/23

Vypis je nepouzitelny na pravne tkony
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Okres Obec Katastralne tizemie
Levice Demandice Demandice
Urad geodézie, kartografic a C1s,10 zakazky , Vektorova mapa Mierka  1:1000
katastra Slovenskej republiky | KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
na parcelu  25/2
Kopia je nepouzitel'na na pravne tikony
Vyhotovené automatizovanym spésobom z ISKN Sposob autorizacie
Datum a ¢as vyhotovenia 17.12.2023 20:35:00 Bez autorizicie

Udaje platné k 15.12.2023 18:00:00

Informaény systém katastra nehnutelnosti © Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky Strana 1z 1
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Polygonal Line


© Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky Datum: 12/17/2023
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Vytlacené z aplikacie Mapovy klient ZBGIS. Nepouzitelné na pravne ukony. (1/2)
Meranie a grafické znazornenie je len informativne a je nepouzitelné na vytyCenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky.
Vytycenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky méze vykonat len odborne sp6sobild osoba.
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OBEC DEMANDICE

www.demandice. sk

Pani
Dana Gazikova
93585 Demandice 240

Vase Cislo Nase ¢islo Vybavujeltel. email : Datum
287/2023 Lapinova lidiké  ildiko.lapinova@demandice.sk 13.12.2023
036/7493121
POTVRDENIE

Obec Demandice v zastupeni starostom Ing. Attilom Kirthym potvrdzuje, Ze podfa listu vlastnictva
¢islo 1300, vedeny Okresnym uradom v Leviciach, Katastralny odbor, obec a k. 0. Demandice :

- stavba : rodinny dom, so stpisnym Cislom 240, sa nachadza na parcele : KN register ,C* €. 25/2, druh pozemku
Zastavana plocha a nadvorie:

Rodinny dom bol dany do uzivania v roku 1893

Potvrdenie sa vydava na Ziadost menovane;.

Vyhotovila : lldik6 Lapinova

1
X a6 '
)\ ;ﬁ =ee | )| Ing/Attila Kirthy
AR\ sfgrosta obce
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SKUTKOVY STAV ZO ZAMERANIA z diia 18.12.2023
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Zdroj: www.nehnutelnosti.sk

Vybornd ponuka... Na predaj vidiecky dom...

©® Demandice, okres Levice
@ Vidiecky dom e 3600 m?

TUreality pontika na predaj pozemok s rozlohou 3600 m2 na ktorom sa...

34000 €

Vidiecky dom Demandice predaj 9.44 €/m?

Exkluzivne preddvame 4-izbovy rodinny d...

® Hilovnd, Demandice, okres Levice
O Rodinny dom ¢ 200 m?

Exkluzivne ponukame na predaj rodinny dom v Demandiciach na velko...

A 59 000 €

J Rodinny dom Demandice predoj 295 €/m?

Slneény rodinny dom, 83 m2, Demandice, ...

©® Demandice, Demandice, okres Levice
O Rodinny dom e 83 m?

SaleA- Vas partner v realitdch ponuka na predaj rodinny dom, 83 m2,...

32990 €

BRERE .00y dom Demandice predaj 397.47 €m?

Dom s dvomi bytovymi jednotkami 156 m...

©® Demandice, okres Levice
O Rodinny dom e 130 m?

J&MZ reality ponuka Ciastocne zrekonstruovany rodinny dom s dvomi...

RMZ 73000 €

~g=i=— Rodinny dom Demandice predaj 561.54 €/m?

JKV REAL | Pontikame na predadj vidiecky r...

® Demandice, okres Levice
O Rodinny dom e 226 m?2

Realitnd kanceldria JKV REAL so sthlasom majitela ponuka na preda;...

: 34000 €

= Rodinny dom Demandice predaj 150.44 €m?

Rodinny dom na predaj v lokalite Demandi...

©® ulica, Demandice, okres Levice
O Rodinny dom

Rodinny dom na predaj v lokalite Demandice v okrese Levice Na preda;...

JAN 59 000 €

Rodinny dom Demandice predaj 17.14 €m?




Rodinny dom na preda;j v lokalite Demandi...

® Hilavna, Demandice, okres Levice
O Rodinny dom ¢ 120 m?

Rodinny dom na predaj v lokalite Demandice v okrese Levice Na preda...

49999 €

VAN
416,66 €/m?

Rodinny dom Demandice predaj

Rodinny dom v obci Demandice

® Demandice, Demandice, okres Levice
O Rodinny dom ¢ 100 m?

Ponukam Vdm na predaj rodinny dom v obci Demandice. Predmetom...

50 000 €

o Rodinny dom Demandice predaj 500 €/m?

Vidiecky dom v centre obce Demandice s v...

©® Demandice, okres Levice
O Rodinny dom

Ponukame Vam na predaj Vidiecky dom v centre obce Demandice s...

36 000 €

A\
L] Rodinny dom Demandice predoj 10 €m?




Fotodokumentdcia — Rodinny dom stip.¢€. 240, k.i. Demandice

P
Rodinny d

Dvere do domu Plastové okna Interiérové dvere



1.NP - kapelnia 1.NP - kapelia 1.NP —umyvadlo v izbe |

.

1.NP - boiler ’ 1.NP — elektrické radidtory 1.NP —darling

1.NP —izba | ) 1.NP —izba Ill



" 3 \\\

™ =
RSN

1.NP — opotrebované podlar‘ﬁ/

1.NP — plesnivy strop v predsieni

1.NP —vlhké stropy 1.NP — opadand omietka v
interiéri

Komin vyZadujuci opravu




Znalec: Ing. Marta Kalinovd Cislo posudku: 197 / 2023

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok/znalecky Ukon som vypracoval/a ako znalec/znalkyna zapisany/a v zozname znalcov, timocnikov a
prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore Stavebnictvo, odvetvi/odvetviach
Odhad hodnoty nehnutelnosti, pod evidenénym cislom 915694.

Znalecky posudok/znalecky ukon je zapisany v denniku pod &islom 197/2023.

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedomy/a nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku/znaleckého tkonu.

Ing. Marta Kalinova

~
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