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Ing. Juraj Talian, PhD., Hrobdkova 13, 851 02 Bratislava, Tel.: 0903127715 f

na liste vlastnictva

bec Borsky Mikulas,

Znalec:
Znalec v odbore stavebnictvo ”J
Odvetvie Odhad hodnoty nehnutelnosti a Pozemné stavby i
Evidenéné &islo: 914986 J; ;
Wi
Zadavatel: DRAZOBNIK, s.r.0. Ji
Hviezdoslavova 6, 040 01 Kogice ;
zapisana v Obchodnom registri Mestského stidu KoSice, oddiel: Sro, vlozka é’}}:19669/v
Cislo objednavky: Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo dria 28.03.2024 ‘ ';
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ZNALECKY POSUDOK ;
¢islo 21/2024 ]
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Vo veci: Stanovenie odhadu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti: " '
£)
rodinny dom siipisné ¢islo 257, postaveny na pozemku parcelné ¢éislo 7999/98, zapl’sal&
¢islo 1190, obec Borsky Mikulas, katastrdlne tizemie Borsky Mikulag, i‘
pozemky parcelné ¢islo 7999/25 a7999/98, zapisané na liste vlastnictva &islo 11990,
katastralne izemie Borsky Mikulas, i
fi
pre tcel vykonania dobrovol'nej drazby. ‘z ‘
i
iy
3
V{; |
Pocet stran (z toho priloh) : 30 (z toho 7 stran priloh) !l
I
Pocet odovzdanych vyhotoveni : 5x v tlacenej forme, 1x v elektronickej forme na CD ’E
!
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1.
Stanovit odhad v§eobecnej hodnoty nehnutelnosti:

2.

) 21/2024

i
b

UvoD -z

i
Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania: ‘}
rodinny dom stipisné ¢islo 257, postaveny na pozemku parcelné ¢islo 7999/98, zapisany na liste ‘Wl'lastm'ctva ¢islo 1190,
obec Borsky Mikulas, katastralne tizemie Borsky Mikulas,
pozemky parcelné &islo 7999/25 a 7999/98, zapisané na liste vlastnictva ¢islo 1190, obec Borsky: Mlkulds, katastralne
Uzemie Borsky Mikulas. ‘

Uéel znaleckého posudku:

V8eobecna hodnota nehnutelnosti tvoriacich predmet znaleckého posudku je stanovena za ticelom vy })nu zélozného prava
formou dobrovolnej drazby podl'a zdkona NR SR ¢{slo 527/2002 Z.z. o dobrovolnych draZbach v znen{ anskomch predpisov.

3.

ﬂﬁ;—,,*.

iy
Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujuci na zistenie stavebnotechni ?ckeho stavu):

19.04.2024

4.
25.04.2024 i

5.

a) podklady dodané zadavatel'om: f‘ :

b) podklady ziskané znalcom: I

.’
i
Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ochodnocuje:

Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

Ob]ednavka na vypracovame znaleckého posudku, zo diia 28 03. 2024 (vo formate PDF]

Vypis zkatastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva ¢ 1190, zo dila 25.04.2024, kat. uz
(vyhotoveny cez katastralny portdl);

Képia katastralnej mapy zo dfia 25.04.2024, kat. izemie Borsky Mikulas {vyhotovena z IKSN);
Osobna obhliadka a fotodokumentacia vyhotovend v deni obhliadky, diia 19.04.2024.

ie Borsky Mikulas,

6. PouZité pravne predpisy a literatura: i

~

Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a 0 zmene a doplneni niektorych z: 'mnov

Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Zbierky zdkonov o stanover ~ﬁ vSeobecnej hodnoty
majetku v zneni neskorsich predpisov;
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zadkipn ¢. 382/2004 Z.z. o
znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsm]Wpredplsov

Vyhlaska MS SR ¢. 49072004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmocnlko;{:h a prekladateloch a
o zmene a doplnenf niektorych zdkonov;
Vyhlaska MS SR €& 534/2008 Z. z., ktorou sa men{ vyhldska MS SR ¢ 490/2004 Z. z., ktorou ga vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z. 0 znalcoch tlmoénikoch a prekladatel'och a o zmene a doplnen{ niektorych zakoniv v zneni vyhlasky ¢.
500/2005 Z.z.;

VyhlaSka MS SR ¢. 491/2004 Z. z. o odmenéch, ndhraddch vydavkov a ndhradach za stratu ¢adu pre "nalcov, tlmocnikov a
prekladatelov;
VyhlaSka MS SR €. 254/2010, ktorou sa meni vyhlaska ¢ 492/2004 Z. z. o stanoveni vieobecnej ho noty majetku v zneni
neskorSich predpisov; i

Vyhlaska MS SR €. 213/2017, ktorou sa menf vyhldSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej repuk ilky €. 492/2004 Z. 2.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov; '

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska u "wel zita v EDIS, 2001,
ISBN 80-7100-827-3;
Zakon €. 527/2002 o dobrovolnych drazbach a o doplnen{ zadkona Slovenskej narodnej rady & 323/
notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich predpisov.
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. Definicie délezitych pojmov: Eﬁ
V3eobecna hodnota (VSH) je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je zn! 3eckym odhadom ich
najpravdepodobnej$ej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnu na trhu v podmlenk&Lh vol'nej sataze, pri
poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budi konat s patriénou mformovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, e cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnitkou. Cena je obvykle vritene DPH. Odhad hodnoty
predmetu drazby je teda cenou obvyklou v mieste a fase konania draZbv. resp. podla §12. odst.1 /ﬁk . 527/2002 7.2, 0
dobrovol'nych drazbach - "Drazobnik zaist{ chodnotenie predmetu drazby podla ceny obvvklej v _'ﬂ_as_te a tase konania
draZby" a hednota nehnutelnosti v fom yylislend moze sluzit ako vvvoldvaci |Lnazb3_n_hm|_1_5__Jnost1
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e Vychodiskova hodnota stavieb (VH) je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo moZné hodnote
formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na dirovni bez dane z pridanej hodnoty;

e, %

i 2172024

P stavbu nadobudnu

i

b
e Technicka hodnota (TH) je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu %,odpoveda]ucu 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. U" -

IL. POSUDOK I

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Podla prilohy ¢. 3 k vyhldske Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Zbierky
véeobecnej hodnoty majetku sa vieobecna hodnota stavieb a pozemkov stanovi tymito metédami:

1. porovnavacia metdda;

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

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

4. met6da polohovej diferenciacie.

Vseobecnd hodnota méze byt stanovena réznymi metédami- vyber vhodnej metédy vykona znalec. Pg
posudku moZno pouzit aj viac metdd sicasne.

Vseobecna hodnota stavieb ~ porovnavacia metida:
Na porovnanie je potrebny stibor aspoi troch stavieb. Porovnanie sa vykondva na mernu jednotku

; ;ix'l

il
L

.

,’%ékonov o stanoveni

;‘ﬁl’a L';éelu znaleckého
.

i
;

i )
{obostavany priestor,

zastavana plocha, podlahovia plocha, dika, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych staieb a ohodnocovanej

stavby. Podklady na porovnanie musia byt plne identifikovatel'né a preskimatelné. Pri porovnani sa
vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu. Pre nedostatok hodnovernych podkladov pre dané typy stavieb
porovnavacia metéda nebude pouZita pri vypocte vieobecnej hodnoty stavby tvoriacej predmet znaleck

Vseobecna hodnota stavieb - kombinovana metéda:

musia vylacit vsetky
v predmetnej lokalite,
?ho posudku.

B

Al
PouZije sa iba pri stavbdch, ktoré si schopné dosahovat vynos formou prenijmu. Stavba tvonacz;l;predmet znaleckého
posudku je vyuZivana vlastnikom resp. pri obhliadke nevyuzivana, preto kombinovana metdda nebu e pouzita pri vypocte

vSeobecnej hodnoty stavby tvoriacej predmet znaleckého posudku.

Vseobecna hodnota stavieb - metéda polohovej diferenciacie:

Zakladom vypoctu podla tejto metddy je Uprava technickej hodnoty koeficientom polohovej diferencia :e yyjadrujucim vplyv
polohy a ostatnych faktorov vplyvajicich na vSeobecnt hodnotu v mieste a ¢ase podla metodiky u iene1 ministerstvom.
Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavby metédou polohovej diferenciacie vychidza z vypoétu vych bi]skove] a technickej
hodnoty predmetnej stavby.
Vypodet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoétovych ukazovatel'ov podla verejne pul:,}lkovanych katalogov
uréenych ministerstvom, ktorym je aj pouZitd Metodika vypottu vSeobecnej hodnoty nehnutelnostf a dtavieb vydana USI ZU
vZiline vroku 2001. Jednotkovd hodnota sa preskiimatelnym spésobom upravi podla jedno Nych charakteristik
hodnoteného objektu (vy$ka podlazia, plocha podlaZia, vybavenost objektu, kondtrukéno- materialova dharakteristika a pod.)

a prepocita sa do cenovej irovne k terminu, ku ktorému sa vykonava ohodnotenie. 5
[ H

V3eobecné hodnota pozemkov - porovndvacia metéda: B

Na porovnanie je potrebny stibor aspon troch pozemkov. Porovnanie sa vykonava na mernu jedndftku (1 m? pozemku)
s prihliadnutim na odli$nosti porovndvanych pozemkov a chodnocovaného pozemku. Podklady na pprovnanie musia byt
plne identifikovatelné. Pri porovnani sa musia vylaéit vietky vplyvy mimoriadnych okolnosti s'hu Pre nedostatok
hodnovernych a preskimatelnych podkladov pre dané pozemky, porovnavacia metéda nebude ﬂﬁpoumta pri vypocte

vSeobecnej hodnoty pozemkov tvoriacich predmet znaleckého posudku. g
i
V3eobecna hodnota pozemkov - vynosova metdda: [p’x

'osudku stt toho ¢asu
\ nebude pouZita pri

PouZije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat' vynos. Pozemky tvoriace predmet znaleckého :
bez vynosu v uzivani svojho vlastnika- zastavané plochy a nidvoria a zahrada, preto vynosova meté
vypoite vieobecnej hodnoty pozemkov tvoriacich predmet znaleckého posudku. i

Vseochna hodnota pozemkoy - metodamlahovel dlferenc1ac1e

fn vymery pozemku
upl avou jednotkovej
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vychodiskovej hodnoty pozemkov koeficientom polohovej diferenciacie, vyjadrujuci vplyv polohy a ostatnych faktorov
vplyvajtcich na vSeobecnti hodnotu v mieste a ¢ase.

Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, ktoré tvoria predmet znaleckého posudku pouZijem v zaujme
dosiahnutia ¢o najvyssej objektivity metédu polohovej diferenciacie. Pri vypocte budu pouZité indexy cien stavebnych
prac na precenenie rozpoétov do cenovej urovne IV. Stvrtrok 2023 spracované pomocou indexov cien stavebnych prac SU SR.

b} Vlastnicke a eviden¢né tidaje: : )
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI, vytvoreny cez katastralny portal, VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA & 1190

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA:
PARCELY registra ,,C“ evidované na katastralnej mape

Parcelné tislo Vymera v m2 Druh pozemku Sposobvyuz. p.  Umiest. pozemku Préavny vztah Druhch.n
7999/25 265 Zast. plochy a nadv. 18 1

7999/98 105 Zast. plochy a nadv. 15 1

Legenda:

Sposob vyuZivania pozemku:
15 - Pozemok na ktorom je postavena bytova budova oznacend sipisnym &islom
18 - Pozemok na ktorom je dvor

Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Stavby
Stpisné ¢islo na parcele ¢islo  Druh stavby Popis stavby Druh ch. ! Umiest.
257 7999/98 10 rodinny dom 1
Legenda:
Druh stavby:

10 - Rodinny dom
Kéd umiestnenia stavhy:
1 - stavba postavana na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE 0SOBY
Por. &islo Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, ddtum narodenia, rodné ¢islo (IC0) a Spoluvlastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika

Utastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 Holly Lukas r. Holly, Sadova 257/26, Borsky Mikulas, PSC 908 77, SR 1/2
Datum narodenia: 17.03.1986
Titul nadobudnutia Darovacia zmiuva V-2605/2018 vklad povoleny 22.08.2018, ¢.z.732/18
Pozndmka Oznamenie o zacati vykonu zilozného prava V-3237/2018 ziloznym veritelom: Slovenska sporitelmia, a.s.,

Tomasikova 48, 832 37 Bratislava, ICO: 00 151 653 formou predaja na dobrovolnej draibe, k
nehnutel'nostiam: pozemKky registra C KN parcelné ¢islo 7999/25, zastavana plocha nadvorie o vymere
265 m2, parcelné ¢isl07999/98, zastavana plocha nadvorie o vymere 105 m2 a stavba - rodinny dom
stpisné ¢islo 257 na pozemku parcela ¢islo 7999/98 v spoluvlastnickom podiele 1/2, na zaklade P-
52/2024, &.2.52/24

Utastnik pravneho vztahu: Viastnik

2 Holl4 Nikola r. Burajova, Peterska 1239/90, Borsky Mikulas - Borsky Peter, PSC 908 77, SR 1/2
Datum narodenia: 13.12.1991
Titul nadobudnutia Darovacia zmluva V-2605/2018 vklad povoleny 22.08.2018, ¢.z.732/18

Pozndmka Poznamendva sa dorucenie Ziadosti o zapis poznamky, Ze na Okresnom stide v Senici bol diia 26.05.2022
prijaty ndvrh na zadatie konania v pravnej veci Zaloby o vratenie daru pod sp.zn. 6C/22/2022, k
nehnutelnostiam: pozemky registra C KN parcelné ¢islo 7999/25, zastavana plocha nadvorie o vymere
265 m2, parcelné ¢islo7999/98, zastavana plocha nadvorie o vymere 105 m2 a stavba - rodinny dom
suipisné ¢islo 257 na pozemku parcela ¢islo 7999/98, vlastnika Nikola Holld v spoluvlastnickom podiele
1/2, na zaklade P-78/2023, ¢.z.178/23
Oznadmenie o zacat{ vykonu zalozného prava V-3237/2018 zaloznym veritel'om: Slovenska sporiteltia, a.s.,
Toma%ikova 48, 832 37 Bratislava, ICO: 00 151 653 formou predaja na dobrovolnej drazbe, k
nehnutelnostiam: pozemky registra C KN parcelné ¢islo 7999/25, zastavané plocha nadvorie o vymere
265 m2, parcelné ¢{s107999/98, zastavana plocha nddvorie o vymere 105 m2 a stavba - rodinny dom
supisné ¢islo 257 na pozemku parcela ¢islo 7999/98 v spoluvlastnickom podiele 1/2, na zaklade P-
52/2024,¢z2.52/24
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CAST C: TARCHY

1 Zalozné pravo v prospech: Slovenska sporitelfia, a.s., Tomasikova 48, 832 37 Bratislava, IC0O: 00151653,podl'a V-
3237/2018 vklad povoleny 11.10.2018 na: podiel 1/2 parc. ¢islo 7999/25 zastavand plocha a naddvorie o vymere
265 m2, parc. ¢islo 7999/98 zastavana plocha a nadvorie o vymere 105 m2,stavba - rodinny dom so stpisnym
¢islom 257 na pozemku registra C KN s parcelnym ¢islom 7999/98, €.2.920/18

[né idaje: Bez zapisu.
Poznamka: Bez zapisu.

¢) Udaje o obhliadke predmetu postidenia:

Obhliadku spojent s miestnym $etrenim som vykonal diia 19.04.2024 za Gcasti spoluvlastnika p. Lukasa Hollého, pri ktorej
bol Géastnikmi podpisany protokol o vykonani sidnoznaleckej obhliadky. Pri obhliadke bolo vykonana fotodokumentécia
skutkového stavu ohodnocovanych nehnutelnosti, ktorej ¢ast' je spracovana v prilohe.

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

Bola prevzatd vykresovd dokumenticia z predloZeného znaleckého posudku. Dispoziéné rieSenie v pédorysoch nie si
v stilade so skutkovym stavom, preto som na zaklade obhliadky vytvoril pédorysné schémy a nachadzaji sa v prilohe.

Udaje o stavebnych tipravach boli prevzaté zo znaleckého posudku &slo 216/2018.

Skutkovy stav stavby z interiéru a exteriéru vratane pozemkov v ¢ase miestnej obhliadky vystihuje fotodokumentdcia.

Vek stavby urcéujem v zmysle prevzatého kolaudacného rozhodnutia ktoré sa nachadza v prilohe.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, porovnanie siladu popisnych a geodetickych idajov katastra nehnutelnosti so
zistenym skuto¢nym stavom:

Poskytnuté udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutkovym stavom. Nie su zistené Ziadne rozdiely v popisnych
a geodetickych tdajoch katastra (podla vypisu z listu vlastnictva, kopie katastralne mapy).

Vlastnictvo k stavbe a pozemkom je usporiadané- v podielovom vlastnictve dvoch fyzickych osob.

f) Vymenovanie jednotlivych pezemkov a stavieb, ktoré su predmetom ochodnotenia:
Pozemky:

®  parcelné Cislo 7999/25 a 7999/98, zapisané na liste vlastnictva &islo 1190, obec Borsky Mikulds, katastralne izemie
Borsky Mikulas,

Stavby:

® rodinny dom stpisné ¢islo 257, postaveny na pozemku parcelné €islo 7999/98, zapisany na liste vlastnictva Cislo 1190,
obec Borsky Mikulas, katastrélne tizemie Borsky Mikulas,

e  ploty- oplotenie od ulice na p. €. 7999/25, oplotenie p. €. 7999/25,
®  studne- kopana studia na p. ¢. 7999/25,

®  vonkajsie tipravy na p. & 7999/25- vodovodna pripojka, vodomerna Sachta, kanaliza¢na pripojka, NN pripojka, beténové
spevnené plochy, terasa.

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

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

Predmetom postidenia je existujica stavba rodinného domu s prisludenstvom a zastavané prilahlé pozemky v zastavanom
l@zeml’ obce, preto sa neposudzovalo funkéné vyuZivanie pozemkov.

Uzemny plan sa nachddza na internetovej stranke: https://www.borskymikulas.sk/uzemny-plan-obce.html

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE]J A TECHNICKEJ] HODNOTY !

2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom: Rodinny dom s. & 257 na p. & 7999/98, k. . Borsky Mikulas

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy

MERNE JEDNOTKY
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PodlaZie Zatiatok uzivania Vypodet zastavanej plochy Zp Er;lz] | ;v kazp
1. PP 1984 4,80%4,20 20,16 120/20,16=5,952
1.NP 1984 10,35%10,05 104,02 120/104,02=1,154
2. NP 1984 10,35+10,05 104,02 120/104,02=1,154

Stavebnotechnicky popis prevzaty zo znaleckého posudku ¢islo 216/2018, nakol'’ko sa z podstatnej ¢asti jedna o stilad so

skutkovym stavom:
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Na zak.ade predlolenélic koc.audacného rozhodrul i a re vyda x}bw:r%)"
Mikulas, bol posudzovany rodinny dom 5'a tany do ulivaria v
A

0Od roku 2018 bolo vykonané nasledovné:

» odstranend kuchynska linka vratane spotrebicov,

o  odstranené interiérové dvere do komory,

» zrealizovany kontaktny zatepl'ovaci systém na dvoch stranich domu,
e  zrealizované plastové vyplne okennych otvorov,

e zrealizovana modernizacia strechy.

Rodinny dom bol v ¢ase obhliadky nezariadeny, neobyvany, neudrZiavany, v priemernom technicicom a hygienickom
stave.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podiaZiach na merntl jednotku m? ZP podl'a zasad uvedenych v pouziliom katalogu.

1. PODZEMNE PODLAZIE

Bod | i Polozka - i Hodnota | sz_rl | Vysled.
1 Osadenie do terénu - i
1.1.a v priemernej hibke 2 m a viac so zvislou izolaciou 1055 E 100 1055,0
4 Murivo L
4.3 z monolitického beténu 1250 ‘%'100 1250,0
6 Vniitorné omietky t
6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400 ! 100 400,0
7 Stropy ;‘V
;;e?;;irc(l)(\gnym podhl'adom beténové monolitické, prefabrikované a 1040 5;100 1040,0
16 Schody bez ohl'adu na nosnt konstrukeiu s povrchom nastupnice g;
16.9 kovové 210 “ 100 210,0
23 Dlazby a podlahy ost. miestnost{ “
23.6 cementovy poter, tehlova dlazba 50 2100 50,0
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzadov)
25.1 svetelng, motorickd 280 "100 280,0
30 Rozvod vody ‘;
30.1.b z pozinkovaného potrubia len studenej vody 30 100 30,0
Spolu a® a1 | [ 43150
!
. 7




Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
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34 Zdroj teplej vody
34.1 zdsobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s L ;.
Ustrednym vykurovanim {1 ks) 65 5 100 65.0
35 Zdrbj VykuroQania P
35.1.b kotol tistredného vykurovania na tuhé paliva (1 ks) 90 100 90,0
~ lspolu - 155 [B [ 1550
1. NADZEMNE PODLAZIE f
| Bod | Polozka | Hodnota | Bokon. | vysled.
2 ZaKlady . o '
2.2.a beténové - objekt s podzemnym podlazim s vodorovnou izolaciou 520 ‘flOO 520,0
3 Podmurovka h
iﬁ.}k;\]})g?n[ﬁ:invi:ené do 1/2 ZP - priem. vy$ka do 50 cm - omietand, $karované 165 1100 165,0
4 Murivo ’l'“'j{
ﬁ.rza.glgl;z:jvggedi1;1(})72:1};materlalov (calsilox, siporex, calofrig) v skladobnej 735 100 735,0
5 Deliace konstrukeie _
5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelové konstrukcia, drevené) 160 “"100 160,0
6 Vnttorné omietky ; ‘
6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400 :?100 400,0 |
7 Stropy :
l’zélr.zr;sﬁrc(;{\énym podhl'adom beténové monolitické, prefabrikované a 1040 100 1040,0
9 Ploché strechy |
‘;.2 jednoplastové s tepelnou izolaciou 335 »;_1.00 3350
11 Krytiny na plochych strechach 4
11.8 z folif PVC 365 ‘:"100 3650
12 Klampiarske konstrukcie strechy
12.2.b z pozinkovaného plechu len Zl'aby a zvody, zaveterné listy 55 ’%100 55,0
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)
13.3 z hlintkového plechu 25 ilOO 25,0
14 Fasadne omietky
14.1.a §krabaﬁ3’l brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 260 100 260
16 Schody bez ohl'adu na nosntt konstrukciu s povrchom nastupnice
16.8 makké drevo bez podstupnic 185 100 185,0
17 Dvere I
17.2 plné alebo zasklené dyhované 190 B 90 171,0 |
18 Okna h 1 i
18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530 3 100 530,0
19 Okenné 7alizie . )
19.2 plastové 75 1100 75,0
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchy) 1,
22.5 podlahoviny gumové, z PVC, lino 120 100 120,0
23 Dlazby a pod]ahy ost. miestnost{ : |
23.2 keramické dlazby 150 100 150,0
24

Ustredné vykurovanie
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2
! xi(llﬁot‘,efcl?e‘,g:;;];oz‘md. bez ohl'adu na mat. a radiatormi - ocel’. a 480 1100 480,0
25 Elektroinstatacia ( bez rozvadzacov) ‘
25.1 svetelnd, motoricka 280 100 280,0
30 Rozvod vody h |
30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 55 ‘100 55,0
31 Instalacia plynu i
31.1 rozvod svietiplynu aleboEmnMynu B 35 |Z ‘iOO 35,0
| lspolu 6160 | [ [le1410
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy: h
33 Kanalizacia do_verejnej siete alebo Zumpy alebo septika o _ ‘
33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) 10 ‘ 100 10,0
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne ; N
36.1 sporak elektricky s elektrickou rirou a keramickou plattiou (1 ks) 200 0- 0,0 |
< 36.7 odsdvat par 1 ks) 30 0 0,0
36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30 i 0 0,0
36.11 kuchynska linka z materialov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej ‘
$irky) (6.5 bm) 358 § 0 0.0
37 Vnitorné vybavenie 3
37.1 vana liatinové (1 ks) 40 100 40,0
37.5 umyvadlo (1 ks) 10 5:100 10,0
37.9 samostatna sprcha (1 ks) 75 . 100 75,0
38 Vodovodné batérie , -
38.1 pakové nerezové so sprchou (2 ks) 70 100. 70,0
38.3 pakové nerezové (1 ks) 20 100 20,0
39 Zachod L
39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) 25 710() 25,0
40 Vnutorné obklady k I
40.3 prevaznej ¢asti pra¢ovne min. do 1,35 m vysky (1 ks) 60 1(50 60,0
40.4 vane (1 ks) 15 100 150
40.5 samostatnej sprchy (1 ks) 20 }‘} 100 20,0
[ 40.6 WC min. do vy&ky 1 m (1 ks) 30 - 100 30,0
45 Elektricky rozvadzac )
45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240 100 240,0
- KonS3trukcie naviac i
Zateplovaci systém na dvoch stranach (1 ks) 108 A iOO 108,0
lspolu i3a |l T 7230
2. NADZEMNE PODLAZIE i
Bod ‘ Polozka Ty e ' Hodnota [ _@ékt_m. | Vysled
4 Murivo !
ﬁ;ﬁzfiglzgl;?gggedzolzg;};materla]ov (calsilox, siporex, calofrig) v skladobnej 735 £100 7350
5 Deliace konstrukcie L
5.1 tehlové (prie¢kovky, CDM, panelové konétrukcia, drevené) 160 100 160,0
6 Vnitorné omiefky ‘ » 1‘ '
6.1 vép‘enné Stukové, stierkové plstou hladené 400 100 400,0
b
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Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
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Stropy

keramické

13.3 z hlinfkového plechu

Fasddne omietky

Dvere

Okna

Okenné zalizie

19.2 plastové

Dlazby a podiahy ost. miestnosti
23.2 keramické dlazby

Ustredné vykurovanie

vykurovacie panely

25.1 svetelna, motoricka

Rozvod vody

Vniitorné vybavenie

37.1 vana liatinova (1 ks)
37.5 umyvadlo (1 ks)

Vodovodné batérie

Zachod

Vnutorné obklady

40.4 vane (1 ks)

Balkon

Konstrukcie naviac
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il
7.1.a s rovhym podhl'adom beténové monolitické, prefabrikované a 1040 1:100 10400
Klampiarske konstrukecie ostatné (parapety, markizy, balkony...) i ;
25 1100 25,0
14.1.a $krabany brizolit, omietky na béze umelych latok nad 2/3 260 ‘31_100 260
17.2 plné alebo zasklené dyhované 190 ,‘flOO 190,0
18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530 1100 530,0
75 100 75,0
i
Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyii) 3
22.5 podlahoviny gumové, z PVC, lino 120 100 120,0
150 1100 150,0
L
24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radidtormi - ocel’ a 480 £ 100 480,0
B
Elektroinstalacia ( bez rozvadzadov) 5
280 100 280,0
30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centrdlneho zdroja 55 ?100 55,0
4500 8 45000
; ) B CAacL 4 |
5
Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika |
i
33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) 10 _.!f 100 10,0
40 1100 40,0
10 v 100 10,0
38.1 pdkové nerezové so sprchou (1 ks) 35 100 35,0
38.3 pakové nerezové (2 ks) 40 1 100 40,0
i
39.2 splachovaci s umyvadlom (1 ks) 35 E,, 100 35,0
40.2 prevaZnej ¢asti kipel'ne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80 3 ©100 80,0
15 100 15,0
40.6 WC min. do vy3ky 1 m (1 ks) 30 100 30,0
|
41.1 vymery nad 5 m? (1 ks) 120 ¥ 100 120,0
Zatepl'ovaci systém na dvoch stranach (1 ks) 108 1100 108,0
s [f . | 5230

Spolu

10



Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZia:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv:

- Vypocet RU na m2 ZP
Ledlaic dokonéeného podlazia
il (4315 + 155 *
ol 5,952)/30,1260
(6160 + 1341 *
Ll 1,154)/30,1260
(4500 + 523 *
2,14 1,154)/30,1260
TECHNICKY STAV

Pri miestnej obhliadke bolo konstatované, ze rodinny dom je v priemernom technickom stave. Konstr
mohli ovplyviiovat’ alebo obmedzovat uZivanie domu neboli zistené (okrem lokidlneho poskodenia vpl}
dlhodobej Zivotnosti nevykazuji Ziadne vonkaj$ie znaky statickych ani inych portch a posko
kratkodobej ako aj dlhodobej Zivotnosti nie je dobre zabezpetovang, ich stav zodpoveda veku pri i

2172024

keu = 3,661
kn = 0,95 ¢
Vypocet RU na m2 ZP N A Hadnota Ry :
nedokonteného podlazia dokonteného fsnedokonéeného -
L_necoxe p podlazia [€/m?] | |4 podlazia [€/m?]
(4315 + 155 * .
5.952)/30.1260 173,86 173,86
(6141 + 723 * i
1,154)/30,1260 255,84 Babes
* :
(4500 + 523 169,41 L 169,41

1,154)/30,1260

Vypocet opotrebovania je vykonany linedrnou metédou pri Zivotnosti 80 rokov.

e
b

{né zavady, ktoré by

om vlhkosti). Prvky

eni. Udriba prvkov

dostatoénej udribe.

Podlazie Zatiatokuifvania | Virok] | T[rokl | z[rokl | O[4I L] - TS[%] |
1.PP 1984 40 40 80 50,00 50,00 ‘
1.NP 1984 40 40 80 50,0 50,00
2. NP 1984 40 40 80 50,10 50,00

a 0
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA &
: Nazov V}’rpoc”:et_ l Eg&@—]v— __!
1. PP 2 roku 1984 N f__
Vjchodiskova hodnota 173,86 €/m2*20,16 m?*3,661*0,95 2 1219028
Technick4 hodnota 50,00% z 12 190,28 6 095,14
1. NP z roku 1984 ,1' |
Vychodiskova hodnota 255,84 €/m?*104,02 m?*3,661*0,95 # 92 556,86
K Sgigf;‘e":éé‘h};"pd;d";ia 231,54 €/m?*104,02 m?*3,661%0,95 83 765,70!
Technické hodnota 50,00% 2 83 765,70 : 4188285
2. NP z roku 1984 |
Vychodiskova hodnota 169,41 €/m?2*104,02 m?*3,661%0,95 b 6128853
Technicka hodnota 50,00% z 61 288,53

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

30 644,27

o Vychodiskova hodnota po Vychodiskova hodnota o ;
Podl 3 ota |
[k ¥ ameh dokonéeni [€] nedokoncenej stavby [€] I TEChih'“k ?_]'l_(_?d_llita_[q _
1. podzemné podlazie 12 190,28 12190,28 6 095,14
1. nadzemné podlazie 92 556,86 83 765,70 41 882,85
2. nadzemné podlazie 61 288,53 61 288,53 3 - 3064427
Spolu | 166 035,67 157 244,51 & 78 622,26
Dokonéenost stavby: ( 157 244,51€ / 166 035,67€) * 100 % = 94,71% F
11

bz o



2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Plot: Oplotenie od ulice na p. ¢. 7999/25

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. & Popis PocetM] | Body /M

21/2024

1. Zaklady vratane zemnych prac:
z karﬁeﬁa a beténu 16,80m 700
Spolu:
3. Vypli plotu:

murovany do hribky 20 ¢m z tehél alebo plotovych 20 16m2 755
tvarnic !

5. Plotové vratka:

b) kovové s dratenou vypliiou alebo z kovovych

. 1ks 3890
profilov

Di%ka plotu: 16,80 m

Pohl'adova plocha vyplne: 16,8%1,2 = 20,16 m?
Koeficient vyjadrujuici vyvoj cien: key = 3,661
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

i Nézov_ Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] i Z [rok] ‘

Oplotenie od ulice na p. &

799925 1990 34 16 50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Rozp ttovy ukazovatel |

23,24 €/m
23,24 €/m

25,06 €/m

|
129,12 {—E/ksi

TS [96)

32,00 |

Nézov ' Vypodet ‘

(16,80m * 23,24 €/m + 20,16m? * 25,06 €/m? + 1ks * 129,12
€/ks) * 3,661 * 0,95

Technickd hodnota 32,00 %z 3 564,07 €

/ychodiskova hodnota

2.2.2 Plot: Oplotenie p. & 7999/25

_ f;{;_@dg{éta €l

3564,07

1140,50

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie 3
KS: 2ex InZinierske stavby i
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL.
I Pol. ¢, l Popis |
1. Zaklady vratane zemnych préac: :
z kamenia a beténu 17,50m 700 23,24 €/m
Spolu: 23,24 €/m

12



3. Vypln plotu:

4 21/2024

zo strojového pletiva na ocel'ové alebo beténové stipiky 28,00m? 380 12,61 €/m
Dizka plotu: 17,50 m i
Pohladova plocha vyplne: 17,5*%1,60 = 28,00 m2
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 3,661
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV ;
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nézov | Zatiatokugivania | V[rok] | T[rokl | z[okd | © [tﬁ TS el
Oplotenie p. ¢. 7999/25 1990 34 16 50 68,00 32,00
T T a -
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA i
Nézov ‘ Vypotet ‘ t;l"'odnota ey !
ychodiskova hodnota (17,50m * 23,24 €/m + 28,00m2 * 12,61 €/m?) * 3,661 * 0,95 264248
Technické hodnota 32,00%z 2 642,48 € 5 845,59
2.2.3 Studiia: Kopana studiia na p. ¢. 7999/25 n‘
ZATRIEDENIE STAVBY /
&
JKSO: 825 7 Studne a zachyty vody 4
KS: 222 2 Miestne potrubné rozvody vody ]
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL 1
i
Typ: kopana 1
Hlbka: 6m 9
Priemer: 1000 mm
Koeficient vyjadrujiici vyvoj cien: ke = 3,661
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kv = 0,95 i
Rozpocltovy ukazovatel: do 5 m hibky: 81,49 €/m :
5-10 m hlbky: 149,21 €/m i
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom 3
- L - £
Nazov Zatiatok uzivania |V [rok] Tirokl | z[rokl | o© o] LTS ‘
Kopana studfia na p. & i
7999/25 1984 40 40 80 50,:.!?1 50,00 |

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov B Vypodet
'ychodiskova hodnota (81,49 €/m *5m + 149,21 €/m * 1m) * 3,661 * 0,95
Technicka hodnota 50,00%z1936,04 €

Bomotafe] |
P 1936,04
968,02
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2.2.4 Vonkajs$ia Giprava: Vodovodna pripojka na p. ¢&. 7999/25 h
ZATRIEDENIE STAVBY i
Kod JKSO: 827 1 Vodovod s
Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL,
Kategdria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC
Polozka: 1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vritane navitavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za mernti jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm
Polet mernych jednotiek: 12 bm
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: keu= 3,661
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: km = 0,95 i
TECHNICKY STAV g ;
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim #ivotnosti odbornym odhadom .‘;‘,v‘
[. Néazov Zatiatok u¥ivania V [rok] |1 T {rok] Zlrok] | © [Oji d | TS (%] |
Vodovodnd pripojka na p. & o’ ‘
“7392/25 1984 40 10 50 80,[};{] 20,00
1
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA il
= e e =
[ Nézov | Vypodet ‘ #;I’odnota [€] 115 |
'ychodiskova hodnota 12bm * 41,49 €/bm * 3,661 * 0,95 ‘ 1731,60
2 |
Technicka hodnota 20,00%z1731,60€ 3 346&
2.2.5 Vonkajsia tiprava: Vodomern4 $achta na p. & 7999/25
ZATRIEDENIE STAVBY &
Kod JKSO: 827 1 Vodovod
Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody ik
ROZPOCTOVY UKAZOVATEY. ¥
Kategdria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.5. Vodomerna $achta (JKSO 825 5)
Polozka: 1.5.a) beténova, ocel'ovy poklop, vratane vybavenia i
Rozpottovy ukazovatel za merni jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP §
Pocet mernych jednotiek: 1,2%1,4*1,6 = 2,69 m3 OP
Koeficient vyjadrujiici vjvoj cien: ke = 3,661
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kv = 0,95 ‘
TECHNICKY STAV
Vypotet opotrebenia linedrnou metéddou so stanovenim %ivotnosti odbornym odhadom "E
_ Nazov Zatiatok uzivania | V[rok] | T [rok] Zirok] | o[ | TS|l ‘
'odomerna $achta na p. & . ]
79_99_/25 1984 40 20 60 66,(?7 33,33
4
14

el e e e e e



VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

2172024

[ Nézov Vypodet - Eﬁdnota € |
\Vychodiskova hodnota 2,69 m3 OP * 254,27 €/m3 OP * 3,661 * 0,95 b 2378,87
Y
Technickd hodnota 33,33% 2237887 € [F 792,88
2.2.6 Vonkajsia aprava: Kanalizaéna pripojka na p. €. 7999/25 ﬁ
i
ZATRIEDENIE STAVBY k‘
Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia ;
Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategdria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

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

Rozpottovy ukazovatel za mernu jednotku: 530/30,1260 =17,59 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 16 bm

Koeficient vyjadrujiici vyvoj cien: kcu = 3,661

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

L Nazov Zatiatok uZivania | V [rok] L ~ T[rok] ] Z [rok] : TS (%] |
Kanaliza¢na pripojka na p. ¢ o |
7999 /25 zooi 19 41 60 31,6?7‘ k'l 68,?3_“_"
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypodet Todniota € |
'ychodiskova hodnota 16 bm *17,59 €/bm * 3,661 * 0,95 , 978,83
4
l'echnicka hodnota 68,33 %2 978,83 € A 668,83
2.2.7 Vonkajsia uprava: NN pripojka na p. & 7999/25 ‘ :
ZATRIEDENIE STAVBY t»
Kéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody s
Kéd 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.e) kablova pripojka vzdus$na Al 4*25 mm*mm

Rozpottovy ukazovatel’ za mernt jednotku: 320/30,1260 = 10,62 €/bm

Potet kablov: 1
Rogpoétovy ukazovatel za jednotku navyge: 6,37 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 15bm
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Koeficient vyjadrujiici v§voj cien: keu = 3,661 f’[

Koeficient vyjadrujtici dzemny vplyv: kn = 0,95 )a
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaéiatol(uix’vania | V [rok] | T [rokj Z [rok] | O[Q&E& : i

NN pripojka na p. ¢.

46,6
799925 2010 14 16 30 17 |
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA i
£
Nézov | Vypocet ‘ ;‘rﬁodnota [€] M___|
Vychodiskova hodnota 15bm * (10,62 €/bm + 0 * 6,37 €/bm) * 3,661 * 0,95 £ 554,04
Technicka hodnota 53,33 % z 554,04 € 3 _ 295,47‘

2.2.8 Vonkajsia tiprava: Beténové spevnené plochy na p. €. 7999/25 i

ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Kéd KS: 2112 Miestne komunikicie i
Kéd KS2: 2111 Cestné komunikacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5) i
Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu ;"
Polozka: 8.2.b) Do hriibky 150 mm £
Rozpoétovy ukazovatel za mernti jednotku: 330/30,1260=10,95 €/m2 ZP g
Poget mernych jednotiek: 4,80*2,90+18,25%1,25+10,80%1,05 = 48,07 nj? ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kev = 3,661 b
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: kv =0,95 i
TECHNICKY STAV ‘

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom 2

Nazov Zatiatok uzivania | V[rok] ‘ T(rok] | Z[rok] | i TS %]
Betonové spevnené plochy I
ap. & 7999/25 1990 34 6 40 i g
T
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA é
Nazov | Vypotet | Hodnota [€]

7 g , i ¥ T o]
ychodiskova hodnota 48,07 m2ZP * 10,95 €/m2 ZP * 3,661 * 0,95 ! 1830,68
‘echnicka hodnota 15,00 %z 1 830,68 € 274,60

ﬁé’
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2.2.9 Vonkajsia aprava: Terasa na p. ¢. 7999/25

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kéd KS: 2112 Miestne komunikacie

Ko6d KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu
Polozka: 8.2.c) Do hrubky 250 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 430/30,1260 = 14,27 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 4,10*%4,40 = 18,04 m2 ZP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,661

Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: kv =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

2172024

Nazov | Zadiatokuifvania | V[rok] J Tlrok] | Z[rok] | §1 TS [%].
Terasa na p. ¢. 7999/25 2000 24 16 40 40,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nézov s Vypocdet }Hodnota T€n sl
Vychodiskova hodnota 18,04 m2 ZP * 14,27 €/m2 ZP * 3,661 * 0,95 895,33
Technicka hodnota 40,00 % z 895,33 € % 358,13

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKE] HODNOTY

Nézov | Vychodiskova hodnota [€] | Techhicks hodnota [€]

Rodinny dom s. & 257 na p. ¢. 7999/98, k. 1. Borsky Mikulas 157 244,51 [ 78 622,26
Oplotenie od ulice na p. €. 7999/25 3564,07 1 140,50
Oplotenie p. ¢. 7999/25 2 642,48 845,59
Celkom 7a Ploty 6 206,55 1986,09
Kopana studiia na p. & 7999/25 1936,04 968,02
Vodovodnd pripojka na p. & 7999/25 1731,60 346,32
Vodomerna $achta na p. & 7999/25 2 378,87 . 792,88
Kanaliza¢na pripojka na p. & 7999/25 978,83 N 668,83
NN pripojka na p. & 7999/25 554,04 ] 295,47
Beténové spevnené plochy na p. & 799925 1830,68 - 274,60
Terasa na p. & 7999,/25 895,33 i 358,13
Celkom za Vonkajsie Gpravy 8 369,35 ¥ 2 736,23
(Celkom: 173 756,45 84312,60)

17



-

21/2024

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti: i

Hodnotené nehnutelnosti sa nachddzajii v Trnavskom samospravnom kraji, okrese Senica, v obci BorL’ky Mikulds$ (asi 4020
obyvatel'ov), na ulici Sadovd, v zastavbe rodinnych domov. Ob¢ianska vybavenost obce je dostupnd ﬂo asi 15 minut peso-
posta, obecny trad, kostol, zakladna Skola, materska $kola, obecny urad, zakladné prevadzky obchodu ? sluzieb. Hned' vedla
domu sa nachadza previdza Cistiarne a praCovne. Vobci si zastavky autobusovej dopravy ana okraji obce, asi 3,0 km
severozapadne od domu je Zelezni¢nd zastavka. }yy;
Okresné mesto Senica je vzdialené asi 18 km severovychodne (do 20 minit autom), krajské thesto Trnava 55 km
juhovychodne, historické centrum Bratislavy 65 km juZne, asi 50 miniit autom. A

b) Analyza vyuZitia nehnutel'nosti: :
V &ase obhliadky bola stavba rodinného domu s prislugenstvom nevyuZivana, ale v nedavnej minulosti kryuzivana na byvanie.
Funkéné vyuzitie stavby je vymedzené ticelom na ktory bola vyuZivana v minulosti tj. individudine pyvanie. Iné vyuzitie
vzhl'adom na polohu je mozné vyliéit. i

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti: fr
Podl'a vypisu z katastra nehnutelnosti zlistu vlastnictva ¢islo 1190, katastralne uzemie Borsky Mikulas, k datumu, ku
ktorému sa nehnutel'nosti ohodnocuji, viaznu na nehnutelnostiach tarchy- zaloZné pravo v prospech S¥ovenska sporitel'fia, a.
s. oznadmenie o zacat{ vykonu zaloZného prava- pozri list vlastnictva v prilohe znaleckého posudku. %P

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE §

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Fa

Vypocet vieobecnej hodnoty stavby tvoriacej predmet znaleckého posudku je vykonany metédou p(ﬂohove] diferencidcie
s pouzitim metddy vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie podl'a Metodiky vypottu vieobecnej haadnoty nehnutel'nost{
a stavieb. Vzhl'adom na polohu, typ, s prihliadnutim aj na vyvoj trhu s obdobnymi stavhami v predmetnigj lokalite ale zaroveti
aj na uvedené rizikd spojené svyuzivanim nehnutelnosti uvazujem pri vypoéte spriemernym kagficientom polohovej
diferenciacie vo vyske 0,70 ktorého hodnota moéZe zodpovedat' priemernému pomeru vieobecnejj atechm(.ke] hodnoty
stavieb, k datumu ku ktorému je posudok vypracovany. Zddvodnenie jednotlivych faktorov aich hdl notenlu je uvedené
v nasledujicej ¢asti znaleckého posudku.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,7 ﬂ}
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy: 3 -
Trieda Vypotet N | “ If"}-Hr_J_gnotii

I trieda [11. trieda + 200 % = (0,700 + 1,400) L 2100
11 trieda Aritmeticky priemer I. a IIl. triedy ;’ 1,400
111 trieda Priemerny koeficient &0,700
V. trieda Aritmeticky priemer V. a I1L. triedy & 0385
V. trieda 111. trieda - 90 % = (0,700 - 0,630) " 0,070

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zddévodnenie Trieda Kppi | Vyslle*dok‘ '
—— - A ———— = . képtwi
1 Trh s nehnutel'nostami :

dopyt v porovnani s ponukou je nizsi V. 0,385 1%%2 5,01
2 Poloha nehnutelmosti v danej obci - vzt'ah k centru obce !;~§

i -

Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a ':f :

vybrangch sidlisk t- 1,400 30 4280
3 Sucasny technicky stav nehnutelnosti |

nehnutelnost vyZaduje opravu I 0,700 8t 5,60|
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4 Prevladajica zastavba v okoli nehnutelnosti ;
objekty pre byvanie, Sport, rekreéciu, parky a pod. I 2,100 78 14,70
5 Prislu$enstvo nehnutelnosti : |
bez dopadu na cenu nehnutelnosti I11. 0,700 4,20
6 Typ nehnutel'nosti
priemerny - dom v radovej zastavbe, dtriovy dom - s I 3
predzahradkou, dvorom a zdhradou, s dobrym dispozitnym 1. 0,700 1Q 5 7,00
riesenim. 5
7 Pracovné moZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti !
g22;ﬁziﬁjaizzﬁl;aopfgizvnych moznosti v dosahu dopravy, I 1,400 9 ' 12,60
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby i
priemerna hﬁstota obyvatel'stva 11 1,400 8,40
9 Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam ] .
gzi;:}rllg':iit;i; hlavnych miestnosti ¢iastoéne vhodna a ¢iasto¢ne 1L 0,700 57 3‘5(]!
10 Konfiguracia terénu M
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5% I. 2,100 6 12,60
11 Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby .
S;?gg;f];igllz?r?;k;,'l:é(iiovc}d' pripojka plynu, kanalizacia, I 1,400 71 9,80
12 Doprava v okolf nehnutel'nosti |
zeleznica a autobus I11. 0,700 7 4,90|
13 Ob&ianska vybavenost (urady, $koly, zdrav., obchody, sluzby,
kultira)
obecny urad, posta, zakladna $kola, zdravotné stredisko, L 0.700 Lo 700
kultiirne zariadenie, zakladna obchodna siet a zdkladné sluzby ’ i ’
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m V. 0,385 8 I' 3,08
15 Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okolf stavby _
bezny hluk a prasnost’ od dopravy 1. 1,400 9 : 12,60
16 MoZnosti zmeny v zdstavbe - izemny rozvoj, vplyv na nehnut. v ‘
bez zmeny I11. 0,700 8! 5,60
17 Moznosti dalieho rozsirenia ‘ |
Ziadna moZnost rozsirenia V. 0,070 7 i 0,49
18 Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti ‘
nehnutel'nosti bez vynosu V. 0,070 4 0,28
19 Nazor znalca :
priemerna nehnutel'nost II. 0,700 L{I.J:ul 1‘4,00_
[spolu ' T gl | 17334
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
B Nazov - ) Vypocet K Hodnota =
Koeficient polohovej diferenciicie Ikp_n =173,36/ 180 l_ o R 0,963

'Seobecna hodnota

VSHs = TH * ke = 84 312,60 € * 0,963

81 193,03 €
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3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

PozemKky su geometricky a polohovo uréené, zobrazené v katastrainej mape a oznafené parcelnym tislom (parcela), vedené
na liste vlastnictva ako Zastavané plochy a nddvoria. St rovinné, pristupné z miestnej pristupovej asfaltovej komunikécie (zo
severovychodnej strany cez p. ¢. 7999/27, ktora j vo vlastnictve obce a jednej fyzickej osoby), kde sa Wgchédzaj\j inZinierske
siete (Vodovod el. energia a telekomunikécie, kanalizacia). g

Pozemok p. ¢. 7999/98 je celoploine zastavany stavbou rodinného domu. Pozemok p. €. 7999/25 j& prevazne zastavany
spevnenymi plocha oplotenim a v zadnej ¢asti dvora zatravneny. ﬁ‘
Jednotkové vychodiskovd hodnota pozemkov je stanovens ako 40% z jednotkovej vychodiskovej hodaote mesta Bratislavy.
Koeficient povySujuicich faktorov 1,80- zredlnenie vychodiskovej hodnoty na mernt jednotku pozemku. ¢ ;

Parcela ‘ Druh pozemku | Vzorec |Spoluv§7mera [mz]l Podﬁ:_ ‘ lVymera [mi]

7999/25 zastavané plochy a nadvoria 265 265,00 1/1 265, 00

7999/98 zastavané plochy a nadvoria 105 105,00 10
Spolu vimera [ L [ J ¢ ,.370,00'
Obec: Borsky Mikulas #
Vychodiskova hodnota: VHwj = 40,00% z 66,39 €/m2 = 26,56 €/m?
Oznalenie a nazov Hodn-o_t_enie | “Hodnota
koeficientu | koeﬁclentu A
ks - . . " . , ) AR
koeficient vieobecnej 2. stav.ebne,uzer_me obcido 5 000 obyvejltel ov, priemyslové a polnohospodk’n ske | 0,90
S oblasti obci a miest do 10 000 obyvatel'ov I
situacie :,
5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so standardm}m
K vybavenim, L
e cient inte\;lzity uFitia - rekreaéné stavby na individualnu rekreaciu, e 1,00
K4 - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, $port s
$tandardnym vybavenim "
ko 3. pozemKky v samostatnych obciach, odkial sa moZno dostat’ prostriedkonl_‘
koeficient dopravnych hrorn'adne! do?rayy aleb’o osobnym motorovyrln v021dlornv do C(.entravrllq.estazéflo 0,90
vztahov 15 min. pri beznej premavke, pozemky v mestich bez moZnosti vyuzitia
mestskej hromadnej dopravy ":_
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreaénych dzemi (obytnd alebo rekreaéna poloha) 1,20
vyuZzitia izemia :
ki
koeficient technickej 4. \ielml dobra vybavenost' (moZnost napojenia na viac ako tri druhy vere}nych 1.40
infrastruktiry pozemku Sieti) iR
kz , A , . i
koeficient povySujticich 3. }??zemk¥ shV}:;aT{ne zy};}rstcelnym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adneng v 1,80
L ioroy zvySenej vychediskovej hodnote
kg iy |
koeficient redukujdcich 0. nevyskytuje sa & 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
_ 2 - .
_ Nazov Vypolet ~ |jHodnota. - |
Roeficient polohovej diferenciacie kep=0,90 * 1,00 * 0,90 * 1,20 * 1,40 * 1,80 * 1,00 4 2,4494‘
lednotkova hodnota pozemku VSHuw = VHy * kep = 26,56 €/m? * 2,4494 i 65,06 €/m?
Seobecnd hodnota pozemku VSHroz = M * VSHwm; = 370,00 m2 * 65,06 €/m? 24 072 20 €|
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VYHODNOTENIE PO PARCELACH

|
Nazov | Vypocet

;_)arcela €.7999/25

. VSeobec
- .

21/2024

;é hodnota pozemku
losti [€]

265,00 m?* 65,06 €/m2 * 1 / 1 ¢ 1724090
parcela ¢. 7999/98 105,00 m? * 65,06 €/m2*1 /1 6 831,30
Spolu | A . 24072,20
III. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

OTAZKA:
Stanovit odhad vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:

rodinny dom stpisné &islo 257, postaveny na pozemku parcelné ¢islo 7999/98, zapisany na liste Vlastl

Borsky Mikul4s, katastralne Gzemie Borsky Mikulas,

Rtk S et A E

‘ic tva Cislo 1190, obec
l

<

pozemky parcelné ¢islo 7999/25 a 7999 /98, zapisané na liste vlastnictva &islo 1190, obec Borsky Mlkulis katastralne Gzemie

Borsky Mikulas,
pre ucel vykonania dobrovol'nej drazby.

ODPOVED:

Ku diiu 25.04.2024 stanovujem odhad vieobecnej hodnoty nehnutelnosti vo vyske:

105 000,00 Eur

2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov

Stavby

Rodinny dom s. ¢. 257 na p. ¢. 7999/98, k. . Borsky Mikula$
Oplotenie od ulice na p. & 7999/25
Oplotenie p. €. 7999/25

Sholu ia Ploty

Kopand studiia na p. ¢. 7999/25
Vodovodna pripojka na p. ¢. 7999/25
Vodomerna Sachta na p. &. 7999/25
Kanaliza¢na pripojka na p. ¢. 7999/25
NN pripojka na p. €. 7999/25
Beténové spevnené plochy na p. €.7999/25
Terasana p. ¢. 7999/25

Spolu za Vbnkajéie Upravy

Spolu stavby

Pozemky

| LV 1190, k. 6. Borsky Mikuld - parc. & 7999/25 (265 m?)
| LV €.1190, k. 4. Borsky Mikulas - parc. & 7999/98 (105 m?)
[S_polu pozemky (370,00 m2) 7

O

l}J§eobecnz§1 hodnota celkom

|V3eobecna hodnota zaokriihlene

_Véeobec_f} hod{i_o_tial_é]; .

I
|

75 713,23
1098,30
814,30
11912,60
932,20
333,51
763,51
644,0¢
284,54
L 264,44
E 344,85
2 634,99
81193,03

17 240,90
6831,30
24072,20
105 265,23

" 105 000,00

Slovom: Jedenstopattisic Eur
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3. MIMORIADNE RIZIKA i

Zavady viaznuce na nehnutel'nostiach: :
Na zdklade miestneho Setrenia a na zdklade dodanych podkladov je mozné konitatovat, i(jﬁ na posudzovanych
nehnutel'nostiach neexistuju Ziadne zavady viaznuce na nehnutelnostiach. i

Prava spojené s nehnutel'nost'ou: :
Na zdklade Setrenia a na zdklade dodanych podkladov je moZné konstatovat, Ze na posudzovanych nelinutelnostiach nehol;
zistené prava spojené s nehnutel'nostami.

i

Predkupné pravo
Na zaklade miestneho Zetrenia a na zaklade dodanych podkladov je mozné konitatovat, e na nehnt
Zladne predkupné préava. T

itelnostiach neviaznu
o
B
Vecné bremena vzniknuté na zdklade osobitnych predpisov:
Na zaklade Setrenia a na zdklade dodanych podkladov je mozné kongtatovat, 3e na posudzovanych ne?inute]’nostiach nie s
’ r . . r . - z . #,

tarchy, ktoré vznikli na zdklade osobitného pravneho predpisu. !

e

Rizika spojené s nehnutel'nostou sit nasledovné:
Na nehnutelnostiach viazne tarcha- zélo#ne pravo v prospech Slovensk4 sporitel'ia, a.s.
Zatatie vykonu zalozného prava.

e

Znalecky ukon (znalecky posudok) bol vypracovany v Siestich exemplaroch, z ktoryeh pat’ odovzdanycht Zadavarel'ovi a jeden
ostava v archive Znalca.
|

V Bratislave dria 25.4.2024

IV. PRILOHY ]

Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo diia 28.03.2024 (1xA4) Strana ¢. 23

1.

2. Vypis z katastra nehnutel'nosti, vypis z listu vlastnictva & 1190 (1xA4) Strana ¢. 24

3. Képia katastrdlnej mapy (1xA4) sfrana & 25

4. Podorysné schémy rodinného domu na p .&. 7999/98 (1xA4) itrana ¢.26

5. Kolaudatné rozhodnutie zo dria 28.12.1984- prevzaté zo ZP & 216/2018 (1xA4) Strana ¢. 27

6. Fotodokumentacia (2xA4) $trana & 28- 29
SPOLU PRILOHY: 7xA4 sSTRANA ¢, 23 - 29

:
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Okres Obec Katastrafpe azemie
Senica Borsky Mikulas Bbrsky Mikulas i
Urad geodézie, kartografie a Cislo zakazky Vektorova mapa Mierka LI 1000

katastra Slovenskej republiky | KOPIA KATASTRALNEJ MAPY 1
na parcelu  7999/25 i

Kopia je nepouZitend na pravne tikony

Vyhotovené automatizovanym spdsobom z ISKN SpoOsob autorizacie jﬁ |
Ddtum a ¢as vyhotovenia 25.4.2024 9:27:26 Bez autorizacie § ?
Udaje platné k 24.4.2024 18:00:00

Informa¢ny systém katastra nehnutelnosti © Urad geodézie, kartogratie a katastra Slovenskej republiky Strana 1 z |
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FOTODOKUMENTACIA
Rodinny dom stip. ¢ 257, na pozemku parec. & 7999/98, kat. izemie Borsky Mikul{
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Zaroverti vyhlasujem, » nepravdivého znaleckého tikonu.

Ing. Jiiraj Talian, PhD.
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