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I. OVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:
Stanovit odhad vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti:

® rodinny dom supisné Cislo 415, v spoluvlastnickom podiele 1/4, postaveny na pozemku parcelné ¢islo 33/19, zapisany
na liste vlastnictva ¢islo 622, obec Kovarce, katastralne izemie Kovarce,

® pozemky parcelné cislo 33/2 a 33/19, v spoluvlastnickom podiele 1/4, zapisané na liste vlastnictva Cislo 622, obec
Kovarce, katastralne izemie Kovarce.

2. Uéel znaleckého posudku:
VSeobecna hodnota nehnutelnosti tvoriacich predmet znaleckého posudku je stanovena za ticelom vykonu zalozného prava
formou dobrovol'nej drazby podl'a zdkona NR SR ¢islo 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov.

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

Tento rozhodujici datum ovplyviiuje najma rozsah, stav alebo vybavenie nehnutel'nosti tvoriacej predmet ohodnotenia. Jeho
spravne urcenie vo vztahu k rozsahu, stavu a vybaveniu hodnotenej nehnutel'nosti zdsadne ovplyviiuje zaver postudenia, teda
aj vyslednu stanovenu vSeobecnd hodnotu. Tento datum pre ucely drazby je definovany spravidla daitumom vykonania
poslednej fyzickej obhliadky nehnutelnosti znalcom, ktord bola vykonana dna 08.08.2025. Zo strany vlastnika nebola
umoznena obhliadka predmetu drazby v plnom rozsahu a predmet predmet drazby spristupneny sidnemu znalcovi za
ucelom jeho ohodnotenia a zistenia aktudlneho stavebno-technického stavu- len ciastocnd ohliadka z exteriéru a v casti
pristavby. Na zaklade § 12 ods. 3 zdkona NR SR ¢islo 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorSich predpisov ak
osoba neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat aj z dostupnych tdajov, ktoré ma
drazobnik k dispozicii. Ked' rozhodny datum nie je zhodny s datumom fyzickej obhliadky, je potrebné ziskat popis
predmetnych nehnutel'nosti od ucastnikov konania, resp. z inych listinnych dékazov. Znalcovi boli predlozené podklady
(vymenované nizsie), ktoré budem povazovat za dostupné uUdaje podla predmetného zdkona na zistenie stavebno-
technického stavu nehnutelnosti tvoriacej predmet znaleckého posudku.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje:
13.08.2025

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

a) podklady dodané zadavatel'om:
e Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku (D 5090325) zo diia 20.06.2025 (vo formate PDF);
e Obec Kovarce, list ¢. Potvr. 37/2025 zo diia 29.07.2025 vo veci ,Potvrdenie” + 2 prilohy (fotoképia vo formate PDF).

b) podklady ziskané znalcom:

e Vypis z katastra nehnutelnosti, ¢iasto¢ny vypis z listu vlastnictva ¢. 622, zo dna 12.08.2025, kat. izemie Kovarce,
(vyhotoveny cez katastralny portal);

Koépia katastralnej mapy zo dna 12.08.2025, kat. izemie Kovarce (vyhotovena z z ISKN);
Osobna obhliadka a fotodokumentacia vyhotovena v deti ¢iasto¢nej obhliadky, dita 08.08.2025.

[=)]

. Pouzité pravne predpisy a literatira:

e Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladatel'och a o0 zmene a doplneni niektorych zakonov;

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Zbierky zakonov o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku v zneni neskorsich predpisov;

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o
znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov;

e Vyhlaska MS SR ¢.490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a
o zmene a doplneni niektorych zakonov;

e Vyhlaska MS SR ¢. 534/2008 Z. z.,, ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zdkon C.
382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmoé¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni vyhlasky ¢.
500,/2005 Z. z;

e Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z. z. o odmendach, ndhradach vydavkov a ndhradach za stratu ¢asu pre znalcov, timoc¢nikov a
prekladatel'ov;

e Vyhlaska MS SR ¢. 254/2010, ktorou sa meni vyhlaska ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich predpisov;

e Vyhlaska MS SR ¢. 213/2017, ktorou sa meni vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z.

o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov;

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo¢tu veobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001,
ISBN 80-7100-827-3;
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Zakon €. 527/2002 o dobrovol'nych drazbach a o doplneni zdkona Slovenskej narodnej rady €. 323/1992 Zb. o notaroch a
notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich predpisov.

N

. Definicie ddlezitych pojmov:

e Vseobecna hodnota (VSH) je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnu na trhu v podmienkach vol'nej sutaze, pri
poctivom predaji, ked kupujici aj predavajuci budi konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprlmeranou pohnutkou Cena je obvykle vratene DPH. Odhad hodnoty

dobrovol'nych draZzbach - "DraZobnik zaisti ohodnotenie predmetu drazby podla ceny obvyklej v mieste a Case konama
drazby" a hodnota nehnutelnosti v iom vyc¢islend méZe slizit' ako vyvolavacia cena k drazbe nehnutel'nosti;

e Vychodiskova hodnota stavieb (VH) je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo moZné hodnotent stavbu nadobudnu
formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na tirovni bez dane z pridanej hodnoty;

e Technickd hodnota (TH) je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania;

e Technicky stav stavby (TS) je percentudlne vyjadrenie okamzitého stavu stavby.

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Zadavatel vo svojej objednavke neuviedol Ziadne osobitné poziadavky.

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

Podl'a prilohy ¢. 3 k vyhlaske Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Zbierky zakonov o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku sa vSeobecna hodnota stavieb a pozemkov stanovi tymito metédami:

1. porovnavacia metéda;

2. kombinovana metéda (pouzije sa v pripade, Ze stavba je schopna dosahovat vynos);

3. vynosova metoda (pouzije sa v pripade, Ze pozemok je schopny dosahovat vynos);

4. metdda polohovej diferenciacie.

VSeobecna hodnota méze byt stanovena roznymi metédami- vyber vhodnej metédy vykona znalec. Podl'a icelu znaleckého
posudku mozno pouzit aj viac metdd sticasne.

VSeobecnd hodnota stavieb - porovnavacia metdda:

Na porovnanie je potrebny stubor aspon troch stavieb. Porovnanie sa vykonava na mernu jednotku (obostavany priestor,
zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych stavieb a ohodnocovanej
stavby. Podklady na porovnanie musia byt plne identifikovatelné a preskiimatelné. Pri porovnani sa musia vylucit vsetky
vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu. Pre nedostatok hodnovernych podkladov pre dané typy stavieb v predmetnej lokalite,
porovnavacia metéda nebude pouzita pri vypocte vSeobecnej hodnoty stavby tvoriacej predmet znaleckého posudku.

VSeobecna hodnota stavieb - kombinovana metéda:

Pouzije sa iba pri stavbach, ktoré su schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Stavba tvoriaca predmet znaleckého
posudku je vyuzivana vacsinovym vlastnikom na byvanie, preto kombinovana metéda nebude pouzita pri vypocte vSeobecnej
hodnoty stavby tvoriacej predmet znaleckého posudku.

VS8eobecnd hodnota stavieb — metéda polohovej diferenciacie:

Zakladom vypoctu podla tejto metddy je Uprava technickej hodnoty koeficientom polohovej diferenciacie vyjadrujicim vplyv
polohy a ostatnych faktorov vplyvajicich na vSeobecni hodnotu v mieste a €ase podla metodiky urcenej ministerstvom.
Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavby metdédou polohovej diferenciacie vychadza z vypoctu vychodiskovej a technickej
hodnoty predmetnej stavby.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatel'ov podla verejne publikovanych katalégov
uréenych ministerstvom, ktorym je aj pouZita Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb vydana USI ZU
vZiline vroku 2001. Jednotkova hodnota sa preskiimatelnym spdsobom upravi podla jednotlivych charakteristik
hodnoteného objektu (vyska podlazia, plocha podlazia, vybavenost objektu, konstrukéno- materidlova charakteristika a pod.)
a prepocita sa do cenovej irovne k terminu, ku ktorému sa vykonava ohodnotenie.

VSeobecna hodnota pozemkov - porovnavacia metéda:

Na porovnanie je potrebny stbor aspon troch pozemkov. Porovnanie sa vykonava na mernud jednotku (1 m2 pozemku)
s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Podklady na porovnanie musia byt
plne identifikovatelné. Pri porovnani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu. Pre nedostatok
hodnovernych a preskimatelnych podkladov pre dané pozemky, porovnavacia metéda nebude pouzita pri vypocte
vSeobecnej hodnoty pozemkov tvoriacich predmet znaleckého posudku.
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VSeobecna hodnota pozemkov - vynosova metéda:
Pouzije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat vynos. PozemKky tvoriace predmet znaleckého posudku su toho ¢asu
bez vynosu- zastavané plochy a nadvoria a zahrada. preto vynosova metdda nebude pouzita pri vypocte vSeobecnej hodnoty
pozemkKov tvoriacich predmet znaleckého posudku.

VSeobecnd hodnota pozemkov - metdda polohovej diferenciacie:

VSeobecnd hodnota pozemkov vzastavenom uUzemi obce, nepolnohospodarskych anelesnych pozemkov avSeobecna
hodnota pozemkov mimo zastavaného tizemia obce urfenych na stavbu je stanovena vynasobenim vymery pozemku
jednotkovou vSeobecnou hodnotou pozemKku. Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku je stanovena tpravou jednotkovej
vychodiskovej hodnoty pozemkov koeficientom polohovej diferenciacie, vyjadrujtci vplyv polohy a ostatnych faktorov
vplyvajtcich na vSeobecnti hodnotu v mieste a case.

Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, ktoré tvoria predmet znaleckého posudku pouZzijem v zaujme
dosiahnutia ¢o najvyssej objektivity metédu polohovej diferenciacie. Pri vypocte budu pouzité indexy cien stavebnych
prac na precenenie rozpoctov do cenovej drovne II. Stvrtrok 2025 spracované pomocou indexov cien stavebnych prac SU SR.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI, vytvoreny cez katastralny portal, CIAST. VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 622
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA:

PARCELY registra ,C" evidované na katastralnej mape

Parcelné ¢islo Vymera v m2 Druh pozemku Spbsob vyuz.p.  Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch.n
33/2 763 Zahrada 4 1

33/19 537 Zast. plochy a nadv. 15 1 4

Legenda:

Sp6sob vyuzivania pozemku:
4 - Pozemok prevazne v zastavanom tzemi obce alebo v zahradkarskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina, ovocie,
okrasna nizka a vysoka zelen a iné pol'nohospodarske plodiny
15 - Pozemok na ktorom je postavena bytova budova oznacena stipisnym ¢islom
Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Stavby
Supisné ¢islo na parcele ¢islo  Druh stavby Popis stavby Druh ch. n. Umiest.
415 33/19 10 rodinny dom 1
Legenda:
Druh stavby:

10 - Rodinny dom
Kéd umiestnenia stavby:
1 - stavba postavanda na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY:
Por. &islo Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné ¢islo (IC0) a Spoluvlastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika

Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik

5 Kohut Ludovit r. Kohut, 956 53, Slatina nad Bebravou ¢. 104, SR 1/4
Datum narodenia: 13.05.1977

Titul nadobudnutia Osv.oded. 10D/180/2009 - Z 3321/09-63/09

Poznamka Poznamenava sa dorucenie upovedomnia o zacati exekucie ¢.EX 1369/2013-5 zriadenim exeku¢ného
zalozného prava podiele 1/4 - vl. Ludovit Kohut ,na par.CKN ¢.:33/2, 33/19;rod.dom s.¢.415 na p.¢.33/19-
EU Nové Zamky, JUDr., Ing. Storek - P 490/13 - 123/13

CAST C: TARCHY

5 Exekucné zaloZné pravo na zaklade exekucného prikazu ¢.Ex 228/06 zriadenim exeku¢ného zaloZzného prava v podiele
1/4 na par.CKN ¢&.:33/2;33/19;rod.dom s.¢.415 na p.£.33/19 vo vlastnictve Ludovit Kohtt nar.13.5.1977 - EU Bratislava,
JUDr. Pavol Holik - Z 1156/13 - 71/13

5 Exekucné zalozné pravo na zadklade exekuc¢ného prikazu ¢.EX 1369/2013-5 zriadenim exeku¢ného zaloZného prava v
podiele 1/4 na par.CKN ¢.:33/2;33/19;rod.dom s.¢.415 na p.¢.33/19- vo vlastnictve Ludovit Kohtt - EU Nové Zamky,
JUDr.Ing. Jozef Storek - Z 1698/14-119/14

¢) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

Ciasto¢na obhliadka bola vykonana za téasti spoluvlastnika p. Zdenka Partroviéa- z verejnych pristupovych ploch a z dvora
na p. ¢. 33/19 azahrady na p. ¢. 33/2. Bol spristupneny aj interiér v Casti pristavby- predsieil a kuchyia- bez vyhotvenia
fotodokumentécie interiéru.
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V den miestnej obhliadky, dila 08.8.2025 bola vyhotovena len ¢iasto¢na fotodokumentacia sicasného stavu nehnutelnosti
tvoriacich predmet znaleckého posudku a jej ¢ast je spracovana v prilohe.

d) Porovnanie suladu projektovej dokumentacie a stavebnej dokumentacie so zistenym skutocnym stavom:

Nebola predloZend Ziadna vykresova dokumenticia. Udaje o stavebnych tpravach boli uvaZované na zaklade ustnej
informacie od spoluvlastnika alebo odhadom. Rovnako odbornym odhadom bola vykonana tvorba rozpoctového ukazovatel'a
stavby rodinného domu a garaze, nakol'ko neboli plnohodnotne spristupnené. Skutkovy stav stavby z exteriéru vratane
pozemkKov v Case miestnej obhliadky vystihuje fotodokumentacia.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti, porovnanie siladu popisnych a geodetickych tidajov katastra nehnutel'nosti so
zistenym skuto¢nym stavom:

Poskytnuté udaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skutkovym stavom. Nie st zistené Ziadne rozdiely v popisnych
a geodetickych udajoch katastra (podl'a vypisu z listu vlastnictva, kdpie katastralne mapy).

Vlastnictvo k stavbe a pozemkom v spoluvlastnikom podiele vo vel'kosti 1/4 je usporiadané- vo vlastnictve fyzickej osoby.

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

® parcelné cislo 33/2 a33/19, v spoluvlastnickom podiele 1/4, zapisané na liste vlastnictva c¢islo 622, obec Kovarce,
katastralne izemie Kovarce.

Stavby:

® rodinny dom stpisné ¢islo 415, v spoluvlastnickom podiele 1/4 , postaveny na pozemku parcelné ¢islo 33/19, zapisany
na liste vlastnictva ¢islo 622, obec Kovarce, katastralne izemie Kovarce,

gardzbezs. ¢.nap.¢. 33/2
ploty- plot od ulice na p. ¢. 33/19,
studiia na p. ¢. 33/19,

vonkajsie tpravy na p. ¢. 33/419- pripojka vody zo studne, Zumpa, kanalizacia do Zumpy, NN pripojka, plynova pripojka,
beténova plocha.

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

h) Informacia z izemného planu o zaviznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného vyuZzivania
pozemkov:

Predmetom posudenia je existujica stavba rodinného domu s prislu§enstvom a zastavany pril'ahly pozemok a pozemok za
domom- zdhrada, v zastavanom uzemi obce. Pozemok p. ¢. 33/19 sa podl'a izemného pldnu nachadza v ploche s funkénym
vyuzitim- plochy jestvujtcej IBV a p. ¢. 33/2- plochy navrhovanych RD- dostavba.

Uzemny plan obce sa nachadza na stranke: https://obeckovarce.sk/dokumenty/uzemny-plan-2 /uzemny-plan-obce-kovarce-
zad-c-1-2020/

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

2.1.1 Rodinny dom: Rodinny dom s. ¢. 420 na p. ¢. 33/43, k. 4. Kovarce
Spoluvlastnicky podiel: 1/4

V zmysle predloZzeného potvrdenia (v prilohe) stavba rodinného domu bola postavena pred rokom 1960 a pristavba podl'a
informacie od spoluvlastnika priblizne v roku 1975.

Rodinny dom je priblizne obd{Znikového tvaru a obsahuje jedno nadzemné podlaZie a iastoéné podzemné podlaZie, kde sa
nachadza pivnica. Pristup do domu je z dvora z juhovychodnej strany

1. nadzemné podlazie obsahuje asi $tyri obytné miestnosti a prislusenstvo- chodba, ktipeltia, WC, kuchyna.

Stavba je zalozend na zakladovych pasoch zmonolitického beténu vr. izolacie proti zemnej vlhkosti. Podmurovka
predpokladam beténova. Zvislé nosné a nenosné steny si murované, predpokladam z tehal plnych alebo dierovanych tehal
hr. do 400mm. Stropné konstrukcie Zelezobeténové monolitické s rovnym podhl'adom, strecha prednej Casti dreveny krov
stanového tvaru krytina z palenej Skridly, zadna cast- pristavba plocha strecha so streSnou krytinou z asfaltovych pasov,
klampiarske konstrukcie zpozinkovaného plechu. Okna plastové sizolacnym dvojskom + vnutorné zalizie, vonkajSie
parapety z hlinikového plechu. Fasada hrubo vrstvova vapenno cementova omietka- tzv. brizolit,
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Predpokladané vniitorné materialové prevedenie a vybavenie: Vnutorné omietky hladké vapennocementové. Keramické
obklady v ktpelniach aWC do vysky min. 1300mm. Dvere drevotrieskové plné alebo Ciastocne zasklené v kovovych
zarubniach. Podlahy keramické dlazby v soc. miestnostiach. V obytnych miestnostiach koberec / PVC. Zakladné povodne
vnutorné vybavenie- WC, vane, umyvadla, nova kuchynsk4 linka s granitovym drezom,

Elektroinstalacia svetelna a motoricka. Vykurovanie teplovodné, vykurovacie telesd clankové liatinové radiatory. Zdroj
vykurovanie plynovy kotol a ohrieva¢ TUV, Zdroj vody z vlastnej studne. Kanalizacia do vlastnej Zumpy.

Rodinny dom je vyuZivany- obyvany, priemerne udrziavany, ¢iasto¢ne modernizovany.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
. Zaciatok P :
2

Podlazie Wivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m?2] kzp
1. PP 1958 3,50*3,50 12,25 120/12,25=9,796
1. NP 1958 10,00%10,00 100
1. NP 1975 6,00%¥10,00 60
Spolu 1. NP 160 120/160=0,750
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m2 ZP podl'a zasad uvedenych v pouzitom katalégu.

1. PODZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota Posk. Vysled.
1 IOsadenie do terénu ! | I
1.2.a v priemernej hibke nad 1 m do 2 m so zvislou izolaciou 750 0 750,0
6 Vnutorné omietky
6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400 0 400,0
7 Stropy

7.1as rovnym podhl'adom beténové monolitické, prefabrikované a 1040 0 1040,0

keramické

16 Schody bez ohl'adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice
16.3 tvrdé drevo, ¢erveny smrek 200 0 200,0

23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.6 cementovy poter, tehlova dlazba 50 0 50,0
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
25.2 svetelna 155 0 155,0
[Spolu | 2595 | | 2595,0

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

| Ispolu | o | | 00 |

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod‘ Polozka | Hodnota ’ Posk. ‘ Vysled.
2 Zaklady ' | '
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2.2.a beténové - objekt s podzemnym podlazim s vodorovnou izolaciou 520 10 468,0
3 Podmurovka

3.4.b podpivnic¢ené do 1/2 ZP - priem. vyska do 50 cm - omietand, Skarované

tehlové murivo 165 0 165,0
4 Murivo

ﬁ;%gl?gigogggedi12(})IEI};materlalov (calsilox, siporex, calofrig) v skladobnej 735 10 6615
5 Deliace konstrukcie

5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160 0 160,0
6 Vnutorné omietky

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400 0 400,0
7 Stropy

7.1.c s rovnym podhl'adom kovové 680 0 680,0
8 Krovy

8.2 vaznicové valbové, stanové 625 0 625,0
10 Krytiny strechy na krove

10.2.b palené a betdnové skridlové ostatné tazké (vinovky, TRF, TRH, TRP),

obycajné dvojdrazkové 670 0 670,0
12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.b z pozinkovaného plechu len Zl'aby a zvody, zaveterné liSty 55 0 55,0
13 Klampiarske konsStrukcie ostatné (parapety, markizy, balkdny...)

13.3 z hlinikového plechu 25 0 25,0
14 Fasadne omietky

14.1.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 260 0 260
17 Dvere

17.2 plné alebo zasklené dyhované 190 0 190,0
18 Okna

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530 0 530,0
19 Okenné Zaluzie

19.2 plastové 75 0 75,0
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchym)

22.5 podlahoviny gumové, z PVC, lino 120 0 120,0
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150 0 150,0
24 Ustredné vykurovanie

‘ZI;klll.Eotj;)gic;v;;ir.lz ll;lozvod. bez ohl'adu na mat. a radiatormi - ocel. a 480 0 480,0
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelnd, motoricka 280 0 280,0
27 Rozvod televizny a radioantény (rozvod pod omietkou)

- vyskytujtca sa polozka 80 0 80,0
30 Rozvod vody

30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 55 0 55,0

Spolu 6255 6129,5

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

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) 10 0 10,0
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34 Zdroj teplej vody
34.1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s
. . ] 65 0 65,0
ustrednym vykurovanim (1 ks)
35 Zdroj vykurovania
35.1.a kotol ustredného vykurovania na plyn, naftu, vykurovaci olej, elektrinu
. o s ; 155 0 155,0
alebo vymennikova stanica tepla (1 ks)
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne
36.2 sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou rirou alebo varna 60 0 60.0
jednotka (Stvorhordkova) (1 ks) ’
36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30 0 30,0
36.11 kuchynska linka z materialov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej
w 165 0 165,0
$irky) (3 bm)
37 Vnutorné vybavenie
37.2 vanla ocel'ova smaltovana (1 ks) 30 30,0
37.5 umyvadlo (1 ks) 10 10,0
38 Vodovodné batérie
38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35 35,0
38.4 ostatné (1 ks) 15 15,0
39 Zachod
39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) 25 0 25,0
40 Vnutorné obklady
40.2 prevaznej casti kiipel'ne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80 80,0
40.4 vane (1 ks) 15 15,0
40.7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15 15,0
45 Elektricky rozvadzac
45.2 s poistkami (1 ks) 145 0 145,0
Spolu 855 | | 8550
Hodnota RU na m2 zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,975
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km = 0,95
- Vypocet RU na m2 ZP Vypocet RU na m2 ZP Ho%nota Rp H(v)dnota I,{U
Ll neposkodeného podlazia oskodeného podlazia L5 o oy 1o e
p P p P podlazia [€/m?] podlazia [€/m?]
1.PP (2595 +0*9,796)/30,1260 (2595 + 0 *9,796)/30,1260 86,14 86,14
(6255 + 855 * (6129,5 + 855 *
1.NP 0,750)/30,1260 0,750)/30,1260 22891 224,75
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou metédou. Cenové podiely nedokoncenej/poskodenej stavby boli prepocitané k celku.

Cislo Nazov Cenox[/z’;oﬁ)odiel Opotrebenie [%] | cpi*0i/100
1 Zaklady vratane zemnych prac 7,53 50,00 3,77
2 Zvislé konstrukcie 13,82 55,00 7,60
3 Stropy 14,59 55,00 8,02
4 ZastreSenie bez krytiny 8,15 65,00 5,30
5 Krytina strechy 8,74 65,00 5,68
6 Klampiarske konstrukcie 1,04 30,00 0,31
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Upravy vnitornych povrchov 5,62 65,00 3,65
Upravy vonkajsich povrchov 3,39 75,00 2,54
Vnutorné keramické obklady 1,43 80,00 1,14
10 Schody 0,20 75,00 0,15
11 Dvere 2,48 75,00 1,86
12 Vrata 0,00 0,00 0,00
13 Okna 6,91 15,00 1,04
14 Povrchy podlah 3,57 80,00 2,86
15 Vykurovanie 8,28 60,00 4,97
16 Elektroins$talacia 5,70 60,00 3,42
17 Bleskozvod 0,00 0,00 0,00
18 Vnutorny vodovod 1,37 70,00 0,96
19 Vnutorna kanalizacia 0,13 70,00 0,09
20 Vnutorny plynovod 0,00 0,00 0,00
21 Ohrev teplej vody 0,85 75,00 0,64
22 Vybavenie kuchym 3,33 5,00 0,17
23 Hygienické zariadenia a WC 0,85 75,00 0,64
24 Vytahy 0,00 0,00 0,00
25 Ostatné 2,02 0,00 0,00
Opotrebenie 54,81%
Technicky stav 45,19%

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Néazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
1. PP z roku 1958 '
Vychodiskova hodnota 86,14 €/m?2*12,25 m2*3,975*0,95 3984,76
Technicka hodnota 45,19% z 3 984,76 1800,71
1. NP z roku 1958
Vychodiskova hodnota 228,91 €/m2*160,00 m2*3,975*0,95 138 307,42
Vychodiskovd hodnota 224,75 €/m?*160,00 m2*3,975%0,95 135 793,95
poskodeného podlazia
Technicki hodnota 45,19% z 135 793,95 61 365,29

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

Podlagie Vychos(i)zlf((;\éée Illl;d[ng(ita bez VyChOdiSko‘;i;\?Synfgt? poskodenej Technicks hodnota [€]
1. podzemné podlazie 3984,76 3984,76 1800,71
1. nadzemné podlazie 138 307,42 135 793,95 61 365,29
Spolu | 142 292,1¢] 139 778,71 63 166,00

PoSkodenost stavby: ( 142 292,18€ - 139 778,71€) / 142 292,18€* 100 % =1,77%

2.2 GARAZE PRE OSOBNE MOT. VOZIDLA

2.2.1 Garaz: Garaz bezs. ¢. nap. ¢. 33/2

Spoluvlastnicky podiel: 1/4
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ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 812 6 Budovy pre garazovanie, opravy a udrzbu vozidiel, strojov a zariadeni
KS: 124 2 Garéazové budovy
MERNE JEDNOTKY
- Zaciatok P .
2
Podlazie Wiivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m2] kzp
1.NP 1980 3,60*5,50 19,8 18/19,8=0,909
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernt jednotku m2 ZP podl'a zdsad uvedenych v pouZitom katalégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota
2 IZéklady a podmurovka I
2.3 bez podmurovky, iba zakladové pasy 615
3 Zvislé konstrukcie (okrem spolo¢nych)
3.2.b murované z pdrobetdnu (Siporex, Ytong, Ypor, Hebel...) hribky nad 15 do 30 cm 1255
4 Stropy
4.1 zelezobeténové, keramické alebo klenuté do ocel'ovych nosnikov 565
7 Krytina na plochych strechach
7.4 asfaltova lepenka 330
13 Okna
13.6 jednoduché drevené alebo ocel'ové 65
14 Podlahy
14.6 hrubé beténové, tehlova dlazba 145
Spolu 2975
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
22 Vrata
22.5 drevené zvlakové (1 ks) 145
Spolu 145

Hodnota RU na m2 zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,975
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km = 0,95

Podlazie ‘ Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/mZ2]
1.NP (2975 + 145 * 0,909) /30,1260 103,13
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] ‘ TS [%]
1.NP 1980 45 15 60 75,00 25,00
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
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Néazov Vypocet

Hodnota [€]

Vych
Tech

odiskova hodnota 103,13 €/m2*19,80 m2*3,975*%0,95

nicka hodnota 25,00%z7 711,00

7 711,00,
1927,75

2.3 PRISLUSENSTVO

2.3.1 Plot: Plot od ulice na p. €. 33/19

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex InZinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. ¢. Popis Pocet M] ‘ Body / M] | Rozpoctovy ukazovatel

1. Zaklady vratane zemnych prac:

z kamena a betonu 14,00m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:

beténova monoliticka alebo prefabrikovana 14,00m 926 30,74 €/m

Spolu: 53,98 €/m

3. Vypln plotu:

z ramového pletiva, alebo z ocel'ovej tycoviny v rdme 15,40m? 435 14,44 €/m|
4. Plotové vrata:

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

a) plechové plné 1ks 4050 134,44 €/ks
Dizka plotu: 10,00+2+2 = 14,00 m
Pohl'adova plocha vyplne: 14*1,1 = 15,40 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,975
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km = 0,95
Spoluvlastnicky podiel: 1/4
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov ‘ Zaciatok uzivania ‘ V [rokK] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] 0 [%] ‘ TS [%]
Plot od ulice na p. ¢. 33/19 1975 50 10 83,33 16,67
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
, . . (14,00m * 53,98 €/m + 15,40m2 * 14,44 €/m2 + 1ks * 246,80

IVychodiskova hodnota €/ks + 1ks * 134,44 €/ks) * 3,975 * 0,95 5133,19
Technicka hodnota 16,67 %z 5133,19 € 855,70

11
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2.3.2 Studna: Studna na p. €. 33/19

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 825 7 Studne a zachyty vody

KS: 222 2 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Typ: kopana

Hibka: 8m

Priemer: 1000 mm

Pocet elektrickych cerpadiel: 1

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =3,975

Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km = 0,95

Rozpoctovy ukazovatel: do 5 m hlbky: 81,49 €/m
5-10 m hlbky: 149,21 €/m

Spoluvlastnicky podiel: 1/4

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Studnia na p. ¢. 33/19 1960 65 15 80 81,25 18,75

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet | Hodnota [€]
[ * * * *I
Vychodiskova hodnota (81,49*€/m 5m + 149,21 €/m * 3m + 357,83 €/ks * 1ks) 4580,25
3,975*0,95
Technicki hodnota 18,75 % z 4 580,25 € 858,80

2.3.3 Vonkajsia uprava: Pripojka vody zo studne na p. ¢. 33/19

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kéd 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: 4 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =3,975

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95

Spoluvlastnicky podiel: 1/4

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov | Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | o0[%] | TS[%]
Pripojka vody zo studne na p. ¢. 33/19 1960 65 5 70 92,86 7,14
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Néazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 4bm *41,49 €/bm * 3,975 * 0,95 626,71
Technicka hodnota 7,14 % z 626,71 € 44,75
2.3.4 Vonkaj$ia tprava: Zumpa na p. & 33/19
ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoéria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.5. Zumpa - beténova monolitick4 aj montovana (JKSO 814 11)
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 3250/30,1260 =107,88 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 6 m3 OP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =3,975

Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km = 0,95

Spoluvlastnicky podiel: 1/4

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov ‘ Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Zumpa na p. ¢ 33/19 1975 50 62,50 37,50
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
IVychodiskova hodnota 6 m3 OP *107,88 €/m3 OP * 3,975 * 0,95 2 444,29
Technicka hodnota 37,50 % z 2 444,29 € 916,61

2.3.5 Vonkajsia uprava: Kanalizacia do Zumpy na p. ¢. 33/19

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod 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

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 530/30,1260 = 17,59 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 5bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,975

Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km = 0,95
Spoluvlastnicky podiel: 1/4
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TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
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Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] |

0 [%] \ TS

[%]

Kanalizacia do Zumpy na p.

¢ 33/19 1975 50 10 60

83,33 16,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 5bm * 17,59 €/bm * 3,975 * 0,95 332,12
Technicki hodnota 16,67 % z 332,12 € 55,36
2.3.6 Vonkajsia uprava: NN pripojka na p. ¢. 33/19
ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody
Kod KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikacné rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY 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
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 290/30,1260 =9,63 €/bm
Pocet kablov: 1

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

Pocet mernych jednotiek: 10 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,975

Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km=0,95

Spoluvlastnicky podiel: 1/4

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov ‘ Zaciatok uzivania ‘ V [rokK] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] ‘ TS [%]

NN pripojka na p. ¢. 33/19 2000 25 5 30 83,33 16,67
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 10 bm * (9,63 €/bm + 0 * 5,78 €/bm) * 3,975 * 0,95 363,65
Technicka hodnota 16,67 % z 363,65 € 60,62

2.3.7 Vonkajsia uprava: Plynova pripojka na p. ¢. 33/19

ZATRIEDENIE STAVBY
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Kéd JKSO: 827 5 Plynovod

Kéd KS: 2221 Miestne plynovody

Kéd KS2: 2211 Dial'kové rozvody ropy a plynu
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 4 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,975
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
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Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rokK] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] TS [%]
Plynova pripojka na p. ¢.
33/19 1990 35 15 50 70,00 30,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Néazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 4bm * 14,11 €/bm * 3,975 * 0,95 213,13
Technicka hodnota 30,00 %z 213,13 € 63,94
2.3.8 Vonkajsia uprava: Beténova plocha na p. ¢. 33/19
ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Kéd KS: 2112 Miestne komunikéacie
Koéd KS2: 2111 Cestné komunikacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoéria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)
Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického betonu
Polozka: 8.2.a) Do hrubky 100 mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 260/30,1260 = 8,63 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 16*1,1=17,6 m2 ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =3,975
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km = 0,95
Spoluvlastnicky podiel: 1/4
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] TS [%]
Beténova plocha na p. ¢. ' ' ' ' '
33/19 1985 40 20 60 66,67 33,33
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Néazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 17,6 m2ZP * 8,63 €/m2 ZP * 3,975 * 0,95 573,57,
Technickd hodnota 33,33%z573,57 € 191,17

2.4 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov ‘ Vychodiskova hodnota [€] | Technicka hodnota [€]
Rodinny dom s. & 420 na p. & 33/43, k. 4. Kovarce ' 139 778,71 63 166,00
Garaz bezs. ¢.na p. ¢. 33/2 7 711,00 1927,75
Plot od ulice na p. ¢. 33/19 5133,19 855,70
Studiia na p. ¢. 33/19 4.580,25 858,80
Pripojka vody zo studne na p. ¢. 33/19 626,71 44,75
Zumpa na p. & 33/19 2 444,29 916,61
Kanalizacia do Zumpy na p. ¢. 33/19 332,12 55,36,
NN pripojka na p. ¢. 33/19 363,65 60,62
Plynova pripojka na p. ¢. 33/19 213,13 63,94
Beténova plocha na p. ¢. 33/19 573,57 191,17
Celkom za Vonkajsie dpravy 4 553,47 1332,45
Celkom: 161 756,62 68 140,70

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Nehnutel'nosti sa nachadzajd v Nitrianskom kraji, okres Topol'¢any, obec Kovarce (asi 1515 obyvatel'ov) v jej SirSom centre,
v z&stavbe stavieb na individudlne byvanie pristupnej po miestnej asfaltovej komunikacii- Fabrickd ulica. Obcianska
vybavenost obce je dostupna do 10 minut peSo- obecny urad, zdkladné obchodné prevadzky, kostol, posta, zdkladna skola
reStauracia. Topol'¢any sa nachadzaju asi 11 km severovychodne, asi 15mintt autom. Nitra 28 km juhozapadne, asi 30 minut
autom.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
V Case obhliadky bola stavba rodinného domu s prislusenstvom vyuzivana na byvanie. Funkéné vyuzitie stavby je vymedzené
ucelom na ktory bola vyuzivana v minulosti t.j. individualne byvanie. Iné vyuzitie je mozné vylucit.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

Podl'a vypisu z katastra nehnutel'nosti z ¢iasto¢ného listu vlastnictva ¢islo 622, katastralne uzemie Kovarce, k datumu, ku
ktorému sa nehnutelnosti ohodnocujii, viaznu na nehnutel'nostiach tarchy- exekuc¢né zalozné prava pozri Ciastocny list
vlastnictva v prilohe znaleckého posudku.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Vypocet vSeobecnej hodnoty stavby tvoriacej predmet znaleckého posudku je vykonany metédou polohovej diferenciacie
s pouzitim metddy vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie podl'a Metodiky vypoctu vseobecnej hodnoty nehnutel'nosti
a stavieb. Vzhl'adom na polohu, typ, s prihliadnutim aj na vyvoj trhu s obdobnymi stavbami v predmetnej lokalite uvazujem
pri vypocte spriemernym Kkoeficientom polohovej diferencidcie vo vyske 0,45 ktorého hodnota mdzZe zodpovedat
priemernému pomeru vSeobecnej atechnickej hodnoty stavieb rodinnych domov, kdatumu ku ktorému je posudok
vypracovany. Zdovodnenie jednotlivych faktorov a ich hodnotenie je uvedené v nasledujucej casti znaleckého posudku.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,45
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Trieda | Vypocet Hodnota
[. trieda IIII. trieda + 200 % = (0,450 + 0,900) 1,350
I1. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 0,900
[11. trieda Priemerny koeficient 0,450
[V. trieda Aritmeticky priemer V. a Ill. triedy 0,248
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,450 - 0,405) 0,045
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis/Zd6vodnenie Trieda kep1 Vi}:a Vi:i?fvc:k

1 Trh s nehnutel'nostami

dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne nizsi V. 0,045 13 0,59
2 Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a vybranych sidlisk 11 0,900 30 27,00
3 Sucasny technicky stav nehnutel'nosti

nehnutel'nost vyzaduje rozsiahlu opravu, rekonstrukciu IV. 0,248 8 1,98
4 Prevladajuca zastavba v okoli nehnutel'nosti

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. I 1,350 7 9,45
5 PrisluSenstvo nehnutel'nosti

bez dopadu na cenu nehnutelnosti I11. 0,450 6 2,70
6 Typ nehnutel'nosti

fvorom a séhradou, s dobrym disporitngm rictentme 0450 10 450
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

g%j()tatoéné ponuka pracovnych moznosti v mieste, nezamestnanost do L 1350 9 12.15
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

priemerna hustota obyvatel'stva I 0,900 6 5,40
9 Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

orientacia hlavnych miestnosti k JZ - JV I 0,900 5 4,50
10 Konfiguracia terénu

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5% L. 1,350 6 8,10
11 Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby

elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia do Zumpy I1L. 0,450 7 3,15
12 Doprava v okoli nehnutel'nosti

Zeleznica, alebo autobus IV. 0,248 7 1,74
13 Obcianska vybavenost (urady, Skoly, zdrav., obchody, sluzby, kultira)

obecny urad, posta, zakladna skola, zdravotné stredisko, kulttirne 1L 0.450 10 450

zariadenie, zdkladna obchodna siet’ a zakladné sluzby ’ ’
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

Ziadne prirodné utvary v bezprostrednom okoli V. 0,045 8 0,36
15 Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby

Efj;l;és};iokol’vek poskodenia ovzdusSia, vodnych tokov, bez nadmernej L 1350 9 12,15
16 MozZnosti zmeny v zastavbe - Gzemny rozvoj, vplyv na nehnut.

bez zmeny II1. 0,450 8 3,60
17 MozZnosti d'alSieho rozsirenia

Ziadna moznost rozsirenia V. 0,045 7 0,32
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18 Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
nehnutel'nosti bez vynosu V. 0,045 4 0,18
19 Néazor znalca
vel'mi problematicka nehnutel'nost V. 0,045 20 0,90
Spolu | | | 180 | 10326

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpp = 103,26/ 180 0,574
VSeobecnd hodnota VSHs = TH * kep = 68 140,70 € * 0,574 39112,76 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.2 Identifikacia pozemku: P. ¢. 33/19, k. 4. Kovarce

Pozemok ako celok je geometricky a polohovo urceny, zobrazeny v katastralnej mape a oznaceny parcelnym ¢islom (parcela),
vedeny na liste vlastnictva ako zastavané plochy a nadvoria. Je rovinny, obdi#nikového tvaru, priamo pristupny z miestnej
pristupovej asfaltovej komunikacie kde sa nachadzaju inZinierske siete- vodovod, plyn, el. energia.

Pozemok je Ciasto€ne zastavany stavbou rodinného domu a prisluSenstvom- spevnené plochy, plot a ¢iasto¢ne zatravneny.
Predmetom posudenia je spoluvlastnicky podiel vo vel'kosti 1/4.

Jednotkova vychodiskova hodnota pozemkov je stanovena ako 50% zjednotkovej vychodiskovej hodnote mesta Nitra.
Koeficient povySujicich faktorov 2,80- zredlnenie vychodiskovej hodnoty na mernu jednotku pozemku- zastavané plochy
a nadvoria.

Parcela Druh pozemku Vzorec Spolu vymera Podiel Vymera
[m2] podielu [m2]
33/19 zastavané plochy a nadvoria 537 537,00 1/4 134,25
Obec: Kovarce
Vychodiskova hodnota: VHwmy = 50,00% z 26,56 €/m2 = 13,28 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks - . . ) . . \ .
koeficient vieobecnej 2. stav.ebne, lzemie obcido 5000 obyvz?ltel ov, priemyslové a pol'nohospodarske 0,90
situgcie oblasti obci a miest do 10 000 obyvatel'ov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
Koeficient inte‘ilzit writia ~ rekreacné stavby na individualnu rekreéaciu, 1,00
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
K 3. pozemKy v samostatnych obciach, odkial' sa mozZno dostat prostriedkom
. D . hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do
koeficient dopravnych . U . . N : vers 0,90
vztahov 15 min. pri beZnej premavke, pozemky v mestach bez moznosti vyuZzitia
mestskej hromadnej dopravy
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,20
vyuzitia Uzemia
ki . , Y , - . . - —
koeficient technickej 3. do!)ra Vyb.avenost (moznost napojenia najviac na tri druhy verejnych sieti, 130
infradtruktiry pozemku napriklad miestne rozvody vody, elektriny, zemného plynu)
kz 4. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej 2,80
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koeficient povySujticich  zastavby, sadové tipravy pozemku a pod.)

faktorov
kr
koeficient redukujiicich 0. nevyskytuje sa 1,00

faktorov

VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet | Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie IkPD =0,90*1,00*0,90*1,20*1,30*2,80*1,00 I 3,5381
Jednotkova hodnota pozemku VSHwm = VHwy * kep = 13,28 €/m2 * 3,5381 46,99 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku v celosti VSHpoz = M * VSHy) = 537,00 m2 * 46,99 €/m?2 25233,63 €
VSeobecna hodnota podielu pozemku VSH = Podiel * VSHpoz = 1/4 * 25 233,63 € 6 308,41 €

3.2.1.3 Identifikacia pozemku: P. ¢. 33/2, k. 4. Kovarce

Pozemok ako celok je geometricky a polohovo urceny, zobrazeny v katastralnej mape a oznaceny parcelnym ¢islom (parcela),
vedeny na liste vlastnictva ako zahrada. Je rovinny, obdiznikového tvaru, pristupny cez p. & 33/19 s ktorym tvori jeden celok.
Pozemok je z malej Casti zastavany drobnou stavbu- garaz az podstatnej casti nezastavany, zastravneny a vyuzivany ako
zahrada.

Jednotkova vychodiskova hodnota pozemkov je stanovena ako 50% zjednotkovej vychodiskovej hodnote mesta Nitra.
Koeficient povySujucich faktorov 2,00- zrealnenie vychodiskovej hodnoty na mernu jednotku pozemku- zastavané plochy
a nadvoria.

Parcela Druh pozemku Vzorec Spolu vymera [m2] Podiel Vymera podielu [m2]
33/2 zahrada 763 763,00 1/4 190,75
Obec: Kovarce
Vychodiskova hodnota: VHum = 50,00% z 26,56 €/m2 = 13,28 €/m?

Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu

koeficientk\;eobecne' 2. stavebné tizemie obci do 5 000 obyvatel'ov, priemyslové a pol'nohospodarske 090

situacie ' oblasti obcf a miest do 10 000 obyvatel'ov ’
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
Koeficient inte‘;lzit writia ~ rekreacné stavby na individualnu rekreéaciu, 1,00
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
K 3. pozemKy v samostatnych obciach, odkial sa mozZno dostat prostriedkom
Kkoeficient dDo ravnvch hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do 090
Vzt'ah(I:v y 15 min. pri beZnej preméavke, pozemky v mestach bez moZnosti vyuzitia ’
mestskej hromadnej dopravy
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych tizemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,20
vyuZzitia izemia
Koe ficientk t]echnicke' 3. dobra vybavenost (moZnost napojenia najviac na tri druhy verejnych sieti, 120
infradtruktiry pozeml]m napriklad miestne rozvody vody, elektriny, zemného plynu) ’
Kkoeficient ka)v Suiticich 4. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej 200
fakIt)orgv ) zastavby, sadové tpravy pozemku a pod.) ’
kr
koeficient redukujticich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
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VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 0,90 * 1,00 * 0,90 * 1,20 * 1,20 * 2,00 * 1,00 2,3328
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmy = VHwm * kep = 13,28 €/m2 * 2,3328 30,98 €/m?
Veobecna hodnota pozemku v celosti VSHpoz = M * VSHu = 763,00 m2 * 30,98 €/m? 23 637,74 €
VSeobecna hodnota podielu pozemku VSH = Podiel * VSHpoz = 1/4 * 23 637,74 € 5909,44 €

III. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

OTAZKA:
Stanovit odhad vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:

rodinny dom stpisné Cislo 415, v spoluvlastnickom podiele 1/4 , postaveny na pozemku parcelné ¢islo 33/19, zapisany na
liste vlastnictva Cislo 622, obec Kovarce, katastralne tizemie Kovarce,

pozemkKy parcelné ¢islo 33/2 a 33/19, v spoluvlastnickom podiele 1/4, zapisané na liste vlastnictva ¢islo 622, obec Kovarce,
katastralne iizemie Kovarce,

pre ucel vykonania dobrovolnej drazby.

ODPOVED:

Ku dniu 13.08.2025 stanovujem odhad vSeobecnej hodnoty vyssie uvedenych nehnutel'nosti, vo vyske:

22 000,00 Eur

Nakol'ko zo strany spoluvlastnika pri miestnej obhliadke dria 08.08.2025 neboli nehnutel'nosti tvoriace predmet znaleckého
posudku v plnom rozsahu spristupnené znalcovi za Ucelom zistenia aktudlneho stavebno- technického stavu, droven
vybavenia a zariadenia, s pouZzitim § 12 ods. 3 zdkona NR SR ¢islo 527/2002 Z. z. o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich
predpisov, ohodnotenie predmetu drazby bolo vykonané z dostupnych ddajov- na zaklade Ciasto¢nej miestnej obhliadky a
z podkladov dodanych zadavatelom. Preto odhad vSeobecnej hodnoty stanoveny tymto znaleckym posudkom nemusi plne
vystihovat skuto¢ni v§eobecnt hodnotu k datumu 13.08.2025, ku ktorému mal byt odhad v§eobecnej hodnoty nehnutel'nosti
tvoriacich predmet znaleckého posudku stanoveny, za u¢elom vykonu zaloZného prava formou dobrovolnej drazby.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov V§eobe_cné h_odnota Spoll_lvl. Vseobecna hodno.ta
celej Casti [€] podiel spoluvlastnickeho podielu [€]

Stavby
Rodinny dom s. ¢. 420 na p. ¢. 33/43, k. 4. Kovarce 36 257,28 1/4 9 064,32
Garaz bez s. ¢.nap. ¢. 33/2 1106,53 1/4 276,63
Plot od ulice na p. ¢. 33/19 491,17 1/4 122,79
Studnia na p. ¢. 33/19 492,95 1/4 123,24

Pripojka vody zo studne na p. ¢. 33/19 25,69 1/4 6,42

Zumpana p. & 33/19 526,13 1/4 131,53

Kanalizacia do Zumpy na p. ¢. 33/19 31,78 1/4 7,94

NN pripojka na p. ¢. 33/19 34,80 1/4 8,70

Plynova pripojka na p. ¢. 33/19 36,70 1/1 36,70

Beténova plocha na p. ¢. 33/19 109,73 1/4 27,43
Spolu za Vonkajsie Gpravy 764,83 218,73
Spolu stavby 9 805,72
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Pozemky
P. ¢.33/19, k. . Kovarce - parc. €. 33/19 (134,25 m?) 25 233,63 1/4 6 308,41
P.¢& 33/2, k. . Kovarce - parc. & 33/2 (190,75 m2) 23637,74  1/4 5909,44
Spolu pozemky (325,00 m2) 12 217,85
IVSeobecna hodnota celkom 22 023,57
IVSeobecna hodnota zaokrithlene 22 000,00

Slovom: Dvadsat'dvatisic Eur

3. MIMORIADNE RIZIKA

Zavady viaznuce na nehnutelnostiach:
Na zdklade miestneho Setrenia a na ziklade dodanych podkladov je moZné konsStatovat, Ze na posudzovanych
nehnutel'nostiach neexistuju zZiadne zavady viaznuce na nehnutel'nostiach.

Prava spojené s nehnutel'nostou:
Na zdaklade Setrenia a na zaklade dodanych podkladov je moZné konStatovat, Ze na posudzovanych nehnutel'nostiach neboli
zistené prava spojené s nehnutel'nostami.

Predkupné pravo
Na zdklade miestneho Setrenia a na zdklade dodanych podkladov je moZné konstatovat, Ze na nehnutel'nostiach neviaznu
Ziadne predkupné prava.

Vecné bremena vzniknuté na zaklade osobitnych predpisov:

Na zaklade Setrenia a na zaklade dodanych podkladov je mozné konstatovat, Ze na nehnutel'nostiach nie st evidované vecné
bremen3, ktoré vznikli na zaklade osobitnych predpisov.

Rizika spojené s nehnutel'nostou:

Tarcha- exeku¢né konania.
Spoluvlastnicky podiel.

Znalecky ukon (znalecky posudok) bol vypracovany v piatich exemplaroch, z ktorych Styri odovzdané Zadavatel'ovi a jeden
ostava v archive Znalca.

V Bratislave dna 13.8.2025 Ing. Juraj Talian, PhD.

IV. PRILOHY

1. Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo dila 20.06.2025 (2xA4) Strana ¢. 22 - 23

2. Vypis z katastra nehnutel'nosti, ¢iast. vypis z listu vlastnictva ¢. 282, k. 4. Kovarce (2xA4) Strana ¢. 24 - 25

3. Kbpia katastralnej mapy, k. 4. Kovarce (1xA4) Strana ¢. 26

4. Obec Kovarce, list ¢. Potvr. 37 /2025 zo diia 29.07.2025 bez priloh (1xA4) Strana €. 27

5. Fotodokumentacia (1xA4) Strana €. 28
SPOLU PRILOHY: 7xA4 STRANA ¢. 22 - 28
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