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Znalec: Ing. Miroslav Tokar, Bratov Baldigarovcov 13, 940 02 Nové Zamky,
mobil 0903 100 626

Zadavatefl: DraZobnik, s.r.o., Narodna trieda 10, 040 01 KoSice

Cislo spisu (objednavky): objednavka zo diia 16.01.2025, znacka 001/2025

ZNALECKY POSUDOK
&. 01/2025

Vo veci:stanovenia véeobecnej hodnoty rodinného domu stpisné &islo 32 na parcele Cislo 4402 s
prisludenstvom, pozemkov parcelné &islo 4402, 4404 a 4406/2, nachéadzajdcich sa v katastralnom uzemi
Patince, obec Patince, okres Komarno, vedenych na LV €. 40.

Poget stran (z toho priloh): 34 (11)
Poé&et odovzdanych vyhotoveni: 3 + 1 do archivu znalca

Datum vyhotovenia: 19.02.2025



l. UVOD

1. Uloha znalca (podia uznesenia organu verejnej moci alebo objednavky, &islo uznesenia) a predmet
znaleckého skumania:

Stanovenie vieobecnej hodnoty rodinného domu supisné &islo 32 na parcele &islo 4402 s
prisludenstvom, pozemkov parcelné Gislo 4402, 4404 a 4406/2, nachadzajlcich sa v katastralnom uzemi
Patince, obec Patince, okres Komarno, vedenych na LV &. 40.

2. Uéel znaleckého posudku:
Dobrovolna drazba.

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujlci na zistenie stavebnotechnického
stavu):
10.02.2025.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutefnost alebo stavba ohodnocuje:
10.02.2025.

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) podklady dodané zadavatefom:

- Objednéavka na vyhotovenie znaleckého posudku zo diia 16.01.2025, sp. zn 001/2025 - priloha €. 1,

- Vyzva na spristupnenie nehnutefnosti znalcovi za u¢elom jej ohodnotenia - priloha €. 2,

- Protokol o vykonani sudnoznaleckej obhliadky — priloha €. 3,

- Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z Listu viastnictva ¢. 40, vyhotoveny dina 06.02.2025, okres Komarno,
obec Patince, katastralne zemie Patince, objednavka K1 — 134/2025 — dodatoéne dfia 18.02.2025 e-
mailom doru€ena kopia originalu - priloha &. 4,

- Kopia z katastralnej mapy na parcelu &islo 4402, 4404 a 4406/2, Vektorovd mapa vyhotovena dia
06.02.2025, KU Patince, &islo zakazky K1 - 134/2025 — dodatoéne diia 18.02.2025 e-mailom doruéena képia
origindlu - priloha &. 5,

- Znalecky posudok &islo 77/2015, vypracoval znalec Ing. Oto Pisof dfia 31.05.2015 — e-mailom doruéena
xerokopia originalu, poskytnuta pre cely prevzatia a konfrontacie potrebnych udajov a priloh,

b) podklady ziskané znalcom:

- poznatky z osobnej obhliadky nehnutefnosti zo diia 10.02.2025,

- Geometricky plan na zameranie stavby p.¢. 4402, vyhotoveny 9.2003, autoriza¢ne overeny dia 2.9.2003,
gislo planu 34691588-263/2003, uradne overeny diia 9.1X.2003 pod &islom 1095/2003, KU Patince, Mapovy
list ¢. ZS-VII1-29-07 - kdpia prevzata z priloh poskytnutého Znaleckého posudku &islo 77/2015 - priloha ¢. 6,
- Potvrdenie o zagati uzivania stavby, vydala Obec Patince diia 13.septembra 2011, pod €islom 24/2011 —
képia prevzata z priloh poskytnutého Znaleckého posudku Cislo 77/2015 - priloha €. 7,

- Grafickad schéma situacie a podlazia RD pre G&ely ohodnotenia — kopie prevzaté z priloh poskytnutého
Znaleckého posudku ¢islo 77/2015 - priloha &. 8,

- Fotodokumentacia - priloha €. 9.

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

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

- Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo&nikoch a prekladatefoch a 0 zmene a doplneni niektorych
zakonov,

- VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 228/2018 Z.z. ktorou sa vykonava zakon &.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov, v zneni
neskorsich predpisov,

- STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov,

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

- Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny
zakon), v zneni neskorsich predpisov,



- Vyhlaska Federaineho Statistického Gradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikécii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy,

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

- Zakon NR SR ¢&. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, v zneni neskorSich predpisov,
- Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo&tu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita
v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie dolezitych pojmov:

- V&eobecna hodnota (VSH) je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku dilu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut’ na
trhu v podmienkach volnej sttaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budi konat s patriCnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

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

Technicka hodnota (TH) je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajucu
vyske opotrebovania.

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

- Stavba je stavebna konstrukcia postavena stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktor4 je pevne
spojena so zemou alebo ktorej osadenie vyZzaduje Upravu podkladu.

- V8eobecna hodnota sa stanovi tymito metédami, vyber vhodnej metddy vykona znalec:

a) porovnavacia metdda,

b) kombinovana metdda (pouZije sa pri stavbach, ktoré si schopné dosahovat vynos formou prenajmu,
¢) vynosova metdda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat vynos),

d) metdda polohovej diferenciacie.

8. Osobitné poziadavky zadavatela:

Stanovit véeobecnu hodnotu nehnutelnosti i napriek tomu, Ze by nehnutelnost’ nebola v stanovenom
termine spristupnena za u¢elom obhliadky. Pri stanoveni vychodiskovych hodndt vyuZit' idaje a podklady z
poskytnutého Znaleckého posudku z Cias uzatvorenia Uverového obchodu.

Pri stanoveni vychodiskovych hodn6t vyuzit dostupné Udaje v zmysle § 12 ods. 3 Zakona €. 527/2002
Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni jeho neskordich noviel. (Ak osoba, ktora méa predmet drazby v drZbe,
neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych Gdajov, ktoré
ma drazobnik k dispozicii).

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) vyber pouZitej metody:

Ohodnotenie je vykonané podla prilohy €.3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni v8eobecnej
hodnoty majetku v zneni neskor$ich predpisov. Pouzité su rozpo&tové ukazovatele a metodické postupy
stanovenia véeobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu vdeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb”,
vydanej USI ZU v Ziline. Pri stanoveni vieobecnej hodnoty ohodnocovanych nehnutefnosti bola pouZita
metdda polohovej diferenciacie. Z ddvodu, Ze ohodnocovany dom ani pozemky neboli spristupnené za
Gcelom obhliadky, na nehnutelnostiach viaznu tarchy, rodinny dom nie je mozné prenajimat a z toho dévodu
nie je mozZné pouZit' pre stanovenie v8eobecnej hodnoty ohodnocovanych nehnutefnosti porovnévaciu ani
kombinovan( metédu.

b) viastnicke a evidenéné udaje:
Vlastnictvo chodnocovanych nehnutelnosti bolo dokladované képiou originalu Vypisu z katastra

nehnutelnosti, vypisu z Listu vlastnictva €. 40, vyhotovenym dria 06.02.2025, okres Komarno, obec Patince,
katastralne Uzemie Patince - ktory tvori prilohu €. 4.



c¢) Udaje o obhliadke predmetu posudenia:

Miestnu obhliadku spojentl s miestnym Setrenim a exteriérovou ¢iastoénou fotodokumentaciou
ohodnocovanych nehnutefnosti som vykonal osobne diia 10.02.2025. Vnutorné priestory rodinného domu
a ohodnocované pozemky neboli v pisomne stanovenom termine spristupnene.

d) technickéd dokumentacia:

Z poskytnutého Znaleckého posudku &islo 77/2015 boli prevzaté potrebné podklady a udaje, ktoré boli
konfrontované pri obhliadke z exteriéru od ulice so skutoénym jestvujiicim technickym stavom. Z priloh
poskytnutého Znaleckého posudku &islo 77/2015 boli prevzaté Geometricky plan na zameranie stavby p.c.
4402, vyhotoveny 9.2003, potvrdenie o zacati uZivania stavby a grafickd schéma situacie a podlazia RD pre
u&ely ohodnotenia, z ktorych boli ziskané Udaje pre stanovenie vychodiskovych hodndt ohodnocovanych
nehnutelnosti a (daj o veku stavby.

Pre stanovenie vychodiskovych, technickych a véeobecnych hodnét nehnutefnosti bol popis
kon&truk&nych prvkov prevzaty z dostupnych vizualnych a hmatatelnych poznatkov, ziskanych obmedzene
pri osobnej obhliadke. Rozmery stavieb a vonkajsich tprav boli ziskané z poskytnutého Znaleckého posudku
gislo 77/2015.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:
Pri nespristupneni ohodnocovanych nehnutelnosti nie je mozné podrobnejsie porovnat’ popisné a
geodetické Udaje katastra nehnutefnosti so skutoénym stavom.

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

Pozemky:

- zastavana plocha a nadvorie, parcelné Cislo 4402,
- zastavana plocha a nadvorie, parcelné &islo 4404,
- zdhrada, parceiné cislo 4406/2.

Stavby:

- rodinny dom sUpisné &islo 32 na parcele &islo 4402,
Ploty:

- oplotenie ulitné na p.€. 4404 - P1,

- oplotenie bo¢né na p.¢. 4404 - P2,
Vonkajsie upravy:

- vodovodna pripojka na p.¢. 4404 - A,

- vodomerna sachta na p.¢. 4404 - B,

- kanaliza¢na pripojka na p.¢. 4404 - C,

- Zumpa na p.¢. 4404 - D,

- plynova pripojka na p.¢. 4404 - E,

- spevnené betonové plochy na p.¢. 4404 - F,
- elektricka pripojka vzdusna - G.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie su predmetom ohodnotenia:
Predmetom ohodnotenia nie st v zmysle objednavky pozemky parcelné Cislo 4403, 4405/1 a 4405/2.

h) Informacia z Gzemného planu o zavéznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuZzivania pozemkov:
Ziadne neboli ziskané.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY
2.1.1 RD s.¢. 32 na p.¢€. 4402

POPIS STAVBY



Popis a technické rieSenie ohodnocovanej stavby je pravdepodobné, nakolko vniitorné priestory
neboli spristupnené znalcovi za ticelom znaleckej obhliadky. V popise je uvaZované s technickym
stavom z éias uzavretia tiverového obchodu a naslednou ¢iastoénou modernizaciou, pripadné opravy
nie je moiné éasovo zaradit. Popis je vyhotoveny generovanim programom HYPO pri zohl'adneni
najpravdepodobnejsieho vyhotovenia. Znalecky posudok bol vypracovany na zaklade dodanych
podkladov, ztoho doévodu je pripustna ciastoéna rozdielnost, ktora nemusi presne zohladnovat’
aktualny technicky stav nehnutelnosti. Na vypracovanie znaleckého posudku odzrkadlujuceho
skutoény technicky stav ohodnocovanej nehnutelnosti je potrebné spristupnit’ vnitorné priestory
nehnutelnosti na vykonanie znaleckej obhliadky a predloZzenie vSetkych potrebnych aktualnych
podkladov.

Rodinny dom supisné ¢&islo 32 sa nachadza na pozemku parcelné &islo 4402 v obci Patince. Dom je
prizemny, nepodpivniéeny, bez moznosti vyuZzitia podkrovia na byvanie, do uZivania bol dany v roku 1970,
bola na fiom vykonana postupna rekonstrukcia hiavne stresnej krytiny, klampiarskych kon3trukcii a kipelne
s WC. Dom je napojeny na obecné rozvody vody cez vodomernu Zelezobetdnovl Sachtu s ocefovym
pokiopom, osadenu za uliénym oplotenim rodinného domu, plynu cez plynomernu skrinku v predzahradke
a elektro vzdudnou elektrickou pripojkou cez nastre$ak. Splaskova kanalizacia je zvedend do viastnej
Zumpy.

Dispozine pozostava z troch izieb, chodby, kipelne s WC, kuchyne a 3pajze s kotlom UK.

Zaklady su betonové s izolaciou proti zemnej vihkosti, podmurovka je beténova omietnuta, obvodové
steny st murované prevazne z plynosilikatovych tvarnic, fasada je brizolitova, vnatorné omietky
vapennocementové hladkeé, stropy su prefabrikované s rovnym podhfadom, strecha je stanova, krov dreveny
vaznicovy, krytina je z tazkej $kridle Bramac, vnutorné dvere st prevazne drevené piné, okné su drevené
dvojité s osadenymi vonkaj§imi plastovymi zalUziami, podlahy obytnych priestorov sti z PVC a kobercoviny,
v kupelni s WC je keramicka dlaZzba, v kuchyni je plynovy sporak s odsavacom par, bezna kuchynska linka
s nerezovym drezom s nerezovou vytokovou armatirou, za sporakom a linkou je keramicky obklad stien,

v kupelni je plastova vana, smaltové umyvadlo s nerezovymi pakovymi vytokovymi armatirami, splachovaci
zachod a zavesny ohrievaé vody, keramicky obklad stien kipefne je do vySky nad 1,35m, vykurovanie je

kotlom na plyn umiestnenym v $pajzi, radidtory st panelové, klampiarske kon3trukcie st z pozinkovaného
plechu.

Plot od ulice je vybudovany z beténovej podmurovky, v ktorej st kovové stipiky s vypliiou ramovym
pletivom, vrata a vratka su kovové, plot boény je vybudovany zo strojového pletiva na kovovych stipikoch.
Spevnené plochy tvoria pristupové betonové chodniky.

ZATRIEDENIE STAVBY

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

MERNE JEDNOTKY

Zaciatok
uzivania

1.NP | 1970 (9,59+9,60)/2*11,63 111,59 120/111,59=1,075

Podlazie

Vypocéet zastavanej plochy ZP [m?] kze

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpodtovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernd jednotku m2 ZP podfa zasad uvedenych v
pouzitom katalégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota
2 Zaklady 5
2.1.a beténové - objekt bez podzemneho podiaZia s vodorovnou izolaciou | 960




!

3 Podmurg!kg e T R
. 31.c nepodplvhlcene priem. vyska do 50 cm z Iomovgﬁo kgﬁﬁena betonu, tvarnic | 255
4 Murivo e
4.2.c murované z |nych ‘materialov (caISIon S|porex calofrlg) v skladobnej hrabke nad 940
40do50cm e - -
5 NM “Dellace konstrukcie :
5.1 tehlové (prieckovky, CDM, , panelova konstrukcia, ia, drevene) NWN-MMMWE, 160
6  Vnitorné omietky |
| : 6.1 vapenne Stukové, s stierkovée pistou hladené _MMM}M 400
e Stropy _________ i ......
7.1.a s rovnym podhfadom betonové monolitické, prefabrikované a keramické 1040
8  Krovy | 5
8.2 vaznicoveé valbové, stanove 625
12 rytiny strechy na krove w;W -
10.2.a palené a betonové Skridlové tazké korytkove (Bramac, Tondach, Moravska % 800
| Skridla a pod.) - e ST R
12 lampiarske konstrukcie strechy |
""""""""""" 12.2.a z pozinkovaného plechu upiné strechy (Zfaby, zvody, kominy, prieniky, C g;
snehové zachytavace) Y R
13 |amp|ar§kgw59q§%91i ostatne (parapety, markizy, balkony J) o 5 o
1322 P°2'“k°va”eh° P‘eéhu e v e T SR N w?uamw
14 Fasajlﬂg omietky - W =S A Mm R ..ﬁ-i.mmv " WM
_14.1.a $krabany brizolit, omletky na baze umelych latok nad 2/3 B :WZGWO ]
ESchody bez ohl’adu na nosn( konstrukclu s povrchom nastupnlce w N 'wg ;w _;w

183 dvopte drevené s doskovym ostenim s dVOj s tr01vrstv zasklenim 2 340
20  Okenice a vonkajsie rolety [ » § o=
| 20.2 plastové i )
22 _jPodlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyii) B 3 -
22.5 podlahoviny gumové, z PVC lino S ZM 120
23 | Dlazby a podlahy ost. miestnosti . ‘ B _ | P
| 23.2 keramicke dlazby o "l S o o fww 150
24 Ustredne vykurovanie 5
" 24.1bteplovod. s rozvod. bez ohfadu na mat. a radiatormi - ocel. a vykurovacie | :gdﬂw
_panely e e e et e e i
25 Elektromstalama ( bez rozvadzacov) !
251 svetelna, motoricka . 280

30 Rozvod vody

éiw_flnstalac|a plynu

3
30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z. centralneho zdroja memwl 55
31.1 rozvod sv1et|BIynu alebo zemného pIynu 35

Spolu | 7410




Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

EBWWKanallzacla do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

~ 33.2 plastové a azbestocementove potruble (1 ks)

34 Zdl'Oj teplej vody
34.1 zasobnlkovy ohrievad elektncky, plynovy alebo komblnovany s Ustrednym
- vykurovanim (1 ks)

vymennlkova stanica tepla (1 ks)

35 wéZdrOJ vykurovanla \ ” ,. .

36.2 sporak e|ektrlcky alebo plynovy s elektrickou rurou alebo varna jednotka
(8tvorhorakova) (1 ks)

H
36 méVybavenle kuchyne alebo pracovne i

36.7 odsavac par (1 ks)
36.9 drezove umyvadlo nerezové alebo p|astove (1 ks)

~36.11 kuchynska linka z materialov na baze dreva (za bezny meter r rozvmutej Sirky) “1 4:;
o A26bM) U S
37 Vnutorne vybavenie E
__87.3 vaa plastové jednoducha (1ks) b 65
~ 375 umyvadio (1 ks) A B o E 10
38 Vodovodnébatérie
35

38.3 pakove nerezoveé (1 ks)

'38.4 ostatné (1 ks)

38.1 pakové nerezové s0 s‘prclgou (1 ks) T —— - %

39 Zachod o
39 3 splachovam bez umyvadia (1 ks)

40 2 prevaznej cast| kupel’ne m|n nad 1 35 m vysky (1 ks) » MEW WQOW i
404vane(tks) s
/C min. do vysky im (1 ks) - R -
407 kuchyne min. pri sporéku a dreze (ak je drez na stene) (1ks) 15
45 Eleidricky rozvadzat P = =1
45.1 s automatickym istenim (1 ks) L 240
Spolu | 1043
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 3,831
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: kv = 0,95
‘ Podlazie ‘ Vypoéet RU na m? ZP Hodnota RU [€/m?]
\L.NP %(7410 + 1043 * 1,075)/30,1260 ! 283,18
TECHNICKY STAV
Vypoget opotrebenia analytickou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Vypodet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:
=X . Cenovy | Opotrebenie P
Cislo Nazov podiel [%] (%] cpi*0i/100
1 Zakiady vratane zemnych prac . .......Mg36 | 6000 | 68
2 2Zvislé konstrukcie .l 1e04 | s000 | 802




3 Sopy . 1230 2000 | 246
4 Zastresenie bez krytiny 0 739 | 1000 | 074
5 Kntinastecy | 94 | 1000 | 095
6  Klampiarske konstrukcie 101 1000 | 0,10
7 Upravy vnutornych povrchov - - §00W WMEN OM2§ )
8 Upravy vonkajSich povrchov 0,00 E 0,00
9 utorne keramlcke oobklady o ) » W§aQWQM W? ~ 010
) S 1600 | 035
Dvere ... 180 | 2400 | 038
12 Vrata 000 | 0,00
13 Okna B 10,00 | 040
14 Povrchy podiah 10,00 | 0,32
15 'Vykurovanle - 10,00 m}m 075
ok EIeEtr_omstalacua o ) ~ goopw _M!j 1;.2«?“ T
17 Bleskozvod - 7 000 | 000
18 \{Wrytorny vodovod o e 10 pQ} N ; o Q:J g .
W1§M~5Vnutorna kanalizaca 10,00 § 0,01
20 Vnitomyplynoved 2000 | 008
21 Ohrev teplej vody . 1000 | 008
22 Vybavemiekuchyn A1 500 | 016
23 Hygienické zariadeniaa WC ' W‘iOWBMO ' § 0,12
24 Vytahy 000 . 000 | 000
25  Ostatné ' 124 10,00 | 012
Opotrebenie 23,62%
Technicky stav 76,38%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov ] Vypoéet Hodnota [€]
_Vychodiskova hodnota| 283,18 €/m2*111,59 m?2*3,831*0,95 ; 115 006,82
‘Technicka hodnota | 76,38% z 115”“()“(5'6”8”2'w T Tgr 84221
2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Oplotenie uliéné na p.¢. 4404
ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex InzZinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pg ! Popis Poget MJ | Body / MJ 'ﬁf;‘:g\‘;;‘:;’ly
1. Zaklady vratane zemnych prac: : %
A o e = _— —Faien
2, Podmurovks WWWWWWW . WEMWWMM o M? MMWWWWM-MF T
_ . beténova monoliticka alebo prefabrikovana 18{}1@gw 926 §M 30,74 €/m
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Coseolw 'ﬁi”' . S398@m
3. Vypln plotu: f |
¥ H
z ramového pletiva, alebo z ocefovej tyCoviny v i 19,70m2. 435§ 14,44 €/m
RRETRIAINE ey ey g e e e B e S e
4.  Plotové vrata: y B WW[WW_ . ~
b) kovové s drotenou vyplfiou alebo z kovovych 1 ksi 7505% 2 49 12 €/ks
| __profilov S : R e § e e e
5. W?Plotove vratka I R ijmm N § S
b) kovové s drdtenou vyplfiou alebo z kovovych | ; 2 ksi 3890% 129,12 €/ks
profilov i
Dizka plotu: 10,06+4,40+3,95 = 18,41 m
Pohl'adova plocha vypline: 18,41*1,07 = 19,70 m?
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,831
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nézov Zatiatok Virok] | Trok] | Z[rok] | O[%] | TSI[%]
uzivania
Oplotenie uli¢né na p.C. ; %
4404 1970 55 5 60 9167 = 833
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
. i . (18,41m * 53,98 €/m + 19,70m? * 14,44 €/m? + 1ks *
Vichodiskova hodnota 549,12 €fks +2ks * 120,12 €/ks) *3,831°095 | S
Technicka hodnota §8 33 % z 6 498,60 € ! 541,33
2.2.2 Oplotenie bo¢né na p.¢. 4404
ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. . - Rozpodétovy
g | Popis Pocet MJ | Body/ MJ ukazovatel
1. W?Zaklady vratane zemnych prac: id B T NS |
okolo stlplkov ocelovych, betonovych alebo
_ devengoh Wwfioomfm B ...
Spolu: I L 5,646l
3. _Vypliiplotu: I I S .
zo strojového pletiva na ocelové alebo o) | /
betdnové stipiky § 67,50m?) 380% 12,6150
Dizka plotu: 45m
Pohladova plocha vyplne: 45*1,5 = 67,50 m?
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 3,831
Koeficient vyjadrujiaci tzemny vplyv: km = 0,95




TECHNICKY STAV

Vypodet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
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. Zaciatok
Nazov uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%]

TS [%]

Oplotenie bo¢né na p. c 1986

o 39 21 | 60 65,00

35,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

\ Nazov Vypocet Hodnota [€]

(45,00m * 5,64 €/m + 67,50m2 * 12,61 €/m?) * 3,831 *
095 |

Technicka hodnota 135,00 % z 4 021,50 € |

Vychodiskova hodnota

4 021,50

1407,53

2.2.3 Vodovodna pripojka na p.¢€. 4404
ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod
Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC
Polozka: 1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navitavacieho pasu

Rozpocétovy ukazovatel za mernd jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 12 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,831

Koeficient vyjadrujlci tizemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Zaciatok

Nazov .
uZivania

V [rok] T [rok] Z [rok] 0O [%]

TS [%]

Vodovodné pripojka na ; a.
o o % 2006 13 50 | 38,00

62,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

Vychodlskqva hodnota 112 bm 41,49 €/bm * 3,831 * 0,95
Technicka hodnota 62 00 % z 1 812 01 €

~1812,01
1 123 45




2.2.4 Vodomerna sachta na p.¢. 4404

ZATRIEDENIE STAVBY

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

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.5. Vodomemna 3achta (JKSO 825 5)
Polozka: 1.5.a) beténova, ocelovy poklop, vratane vybavenia

Rozpoétovy ukazovatel za merna jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
Poéet mernych jednotiek: 1,2*1,2*1,07 = 1,564 m3 OP
Koeficient vyjadrujtici vyvoj cien: keu = 3,831

Koeficient vyjadrujtici Gzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypoget opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
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Zaciatok

Azov - .
pazo uzivania

V [rok] T [rok] Z [rok] O [%]

TS [%]

Vodomerna Sachta na | :
&. 4404 % 1970 8 | 25 | 80 | 6875

31,25

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet | Hodnota [€]

J§ 8 -oiskova hodnota | 11,54 m? OP * 254,27 €m3 OP ” 3,831 7095

Technicka hodnota 131,25 % z 1 425,12 €

2.2.5 Kanaliza¢na pripojka na p.¢. 4404
ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Koéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.3. Kanaliza¢né pripojky a rozvody - potrubie plastové
Polozka: 2.3.b) Pripojka kanalizacie DN 150 mm

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 855/30,1260 = 28,38 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 6 bm

Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: keu = 3,831

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
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Nazov Zaciatok Virok] | Trok] | zmoki | O[%] | TS[%]
uzivania
- e2cnd pripojka na, 1970 . 55 5 | 60 9167 = 833
.G. 4404 ;
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet ] Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 6 bm * 28,38 €/bm * 3,831 * 0,95 i 619,73
Technicka hodnota 8,33% z619,73 € 51,62
2.2.6 Zumpa na p.¢. 4404
ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategéria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)
Bod: 2.5. Zumpa - beténova monoliticka aj montovana (JKSO 814 11)
Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku: 3250/30,1260 = 107,88 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 4,86*3,72*1,60 = 28,93 m® OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,831
Koeficient vyjadrujaci tizemny vplyv: kv = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypodet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nézov i Virok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
uzivania ‘ °
Zumpa na p.&. 4404 1970 E 55 25 80 . 68,75 31,25
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
l7 Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 28,93 m° OP * 107,88 €/m3 0P *3,831*085 . 1135861
Technicka hodnota 131,25 % z 11 358,61 € ‘ 3 549,57

2.2.7 Elektricka pripojka vzdusna

ZATRIEDENIE STAVBY
K<:>d JKSO: 828 7 Elekirické rozvody
Koéd KS: 2224 Miestne elekirické a telekomunika&né rozvody a vedenia

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
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Kategéria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)
Bod: 7.1. NN pripojky
Polozka: 7.1.b) vodi€e - 3-fazova pripojka vzdusna AlFe
Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku: 480/30,1260 = 15,93 €/bm
Podet kablov: 1
Rozpoétovy ukazovatel za jednotku navyse: 9,56 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 12 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,831
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypodet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov £acigiok Virok] | Tlrokl | Z[rok] | O[%] | TS[%]
uzivania
Elekiricka pripojka 2006 19 31 50 38,00 62,00
vzdusna {
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 12 bm * (15,93 €/bm + 0 * 9,56 €/bm) * 3,831 * 0,95 695,72
Technicka hodnota 162,00 % 2 695,72 € 431,35

2.2.8 Plynova pripojka na p.¢€. 4404

ZATRIEDENIE STAVBY

Koéd JKSO: 827 5 Plynovod

Kéd KS: 2221 Miestne plynovody

Kod KS2: 2211 Dialkové rozvody ropy a plynu
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoéria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku:
Pocet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujiaci Gizemny vplyv:

TECHNICKY STAV

425/30,1260 = 14,11 €/bm
4,4 bm

keu = 3,831

km = 0,95

Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

2 Zaciatok o )
| Nazov UZivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
= — = , ,
‘ ynova pripojka na P 1992 33 | 17 | 50 66,00 34,00
4404 ; :




VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
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Nazov

Vypocet

Hodnota [€]

Vychodnskova hodnota

Technicka hodnota

4,4 bm ~ 14,11 €bm * 3,831 70,95

134,00 % z 225,95 €

225,95

76,82

2.2.9 Spevnené beténové plochy na p.c. 4404

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO:
Kéd KS:
Koéd KS2:

822 2,5 Spevnené plochy
2112 Miestne komunikacie
2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria:
Bod:
Polozka:

8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)
8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu
8.2.a) Do hrabky 100 mm

Rozpoétovy ukazovatel za merni jednotku:

Pocet mernych jednotiek:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujaci Gzemny vplyv:

TECHNICKY STAV

260/30,1260 = 8,63 €/m2 ZP
12,50*1,22 = 15,25 m2 ZP
keu = 3,831

km = 0,95

Vypocet opotrebenia lineadrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Zaciatok

Nazov

uzivania

V [rok]

T [rok]

Z [rok]

0 [%]

TS [%]

Spevnené betdnové
plochy na p.¢. 4404

E

1970

55

25

80

68,75 31,25

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov

Vypocet

Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota

15,25 m? ZP * 8,63 €/m2 ZP * 3,831 * 0,95

478,98

Technicka hodnota

131,25 % 2 478,98 €

149,68

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov Vf(chodisk]%\]/é Hedgeta Technicka hodnota [€]

RD s.8. 32 na p.¢. 4402 115 006,82 87 842,21

! Oplotenle ullcnwgmnam;wgzdt(‘)4 S | 6498 60i _ 541 33
I Oplotenle bocne r{;p &. 4404 m: T | 4 021 5OE B MMM:' 407, 53
) T ) 1812 o1§ 112345

. . 142512 445,35

| 61973 51,62

3 1135861 3 549,57
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A ﬁ}nova pnpo;ka na p &. 4404 225,95 76,82
Spevnené betoénové plochy na p.&. 4404 a 478,98 149,68
Celkom: [ 142 143,04/ 95 618,91

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocované nehnutelnosti sa nachadzaju v zastavanom tGzemi obce Patince v rovnhomennom
katastralnom tizemi. Obec Patince je vzdialena komunikaciami cca 13,6 km vychodne od centra okresného
mesta Komarno. V obci je materska $kola, predajne potravinarskeho tovaru, pohostinstva, hotely, penziény,
turistické ubytovne a ostatné hromadné ubytovacie zariadenia, kupaliska, ihrisko pre futbal, kniZnica,
kablova televizia, verejny vodovod, verejna kanalizacia, kanaliza&na siet pripojena na COV, rozvodn4 siet
plynu. Lokalita s ohodnocovanym rodinnym domom sa nachadza v juznej Casti obce, v okoli su prevazne
pdvodné rodinné domy, cca 1,6 km severovychodne sa nachadza vyhltadavané rekreaéné stredisko s
termalnym kuapaliskom, vyhladdvaného prevazne ob&anmi nitrianskeho kraja, ale aj zo zahranicia, cca 350 m
juzne od rodinného domu je hraniéné koryto rieky Dunaj. Dopravné a komunika¢né napojenie na verejné
Statne komunikacie je vyhovujuce. Je moznost napojenia na obecné rozvody vody, plynu a elektro.

b) analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Ohodnocovany rodinny dom je vyuZivany na byvanie, s inym vyuZivanim neuvazujem. VyuZitie pozemkov
je obmedzené.

c) analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutefnosti:

Na Vypise z Listu vlastnictva &islo 40 z Katastra nehnutefnosti je v Poznamke uvedené:

Poznamenava sa Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava 1390/23891/2014 zo dfia 12.9.2014, P-
1136/14 v prospech zalozného veritela Prima banka Slovensko, a.s., Zilina formou predaja na drazbe na
pozemky parc. ,C" &. 4402, 4404, 4406/2 a na rodinny dom so sup.¢. 32 na parc. ,C* &. 4402.

Na Vypise z Listu viastnictva &islo 40 z Katastra nehnutelnosti je v éasti Tarchy uvedené:

Vklad zaloZzného prava V-3825/11 v prospech Dexia banka Slovensko, a.s., so sidlom HodZova 11, 010
11 Zilina, ICO: 31 575 951 na zabezpedenie pohfadavky s prisludenstvom, & zm|uvy 20/291/11 na pozemky
parc. ,C" €. 4402, 4404, 4406/2 a na rodinny dom so sup.¢. 32 na parc. ,C* 8. 4402.-pvz. 127/11;

Por.¢.: 1 — Exekuény prikaz 334EX 1540/21 zo dia 18.1.23022 zriadenim exeku&ného zéloZzného prava
v prospech Silverside a.s., Bratislava ICO: 50052560 na “C* parc.&. 4402, 4403, 4404, 4405/1, 4405/2,

4406/2 a na rodinny dom s.¢. 32 na parc.¢. 4402 (Exekutorsky urad Nové Zamky, sudny exekator JUDr.
Petra Bednarikova). Z-334/22.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Na trhu s nehnutelnostami je v danom mieste a v ¢ase vypracovania znaleckého posudku dopyt po
podobnych nehnuternostiach v porovnani s ponukou v rovnovahe, ohodnocované nehnutelnosti sa
nachadzaju vo vztahu k centru obce v &asti obce vhodnej k byvaniu, situovanej na okraji obce juhovychodne,
nehnutefnost nevyZaduje opravu, len beznu Gdrzbu, v okoli nehnutelnosti st prevazne objekty pre byvanie a
re!<reéciu, prisluSenstvo nehnutefnosti neméa dopad na cenu nehnutefnosti, ohodnocovany rodinny dom ma
Priaznivé dispozi¢né riesenie, v dosahu dopravy je dostatotna ponuka pracovnych moznosti, v okoli je
priemerna hustota obyvatel'stva, orientacia hlavnych miestnosti je k juZnej svetovej strane, pozemky su
rovinaté, v blizkosti stavby je elektricka pripojka, vodovod a pripojka plynu, kanalizacia je zvedena do
Zzumpy, doprava v okoli nehnutelnosti j je autobusova, obecny Urad, materskéa Skola, predajne
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potravinérskeho tovaru, pohostinstva, hotely, penziény, turistické ubytovne a ostatné hromadné ubytovacie
zariadenia, kupaliska, ihrisko pre futbal, kniznica, kablova televizia, v bezprostrednom okoli cca 350 m juzne

od rodinného domu je hraniéné koryto rieky Dunaj,

kvalita Zivotného prostredia v okoli stavby je bez

poskodenia ovzdusia, vodnych tokov a bez nadmernej hlu¢nosti, zmeny v zastavbe v dohladnej dobe nie su

zname, rezerva plochy pre dalSiu vystavbu je aZ trojnasobok sucasnej zastavby, nehnutefnosti nedosahuju

vynos, podfa nazoru znalca ide o priemernt nehnutelnost.

Koeficient polohovej diferenciacie som stanovil z tabufky €. 7 Metodiky vypoétu vSeobecnej hodnoty

nehnutefnosti a
bytové budovy v

stavieb, vydant Ustavom stdneho inZinierstva Zilinskej univerzity v Ziline. Jeho hodnota pre
obciach sa pohybuje od 0,20 do 0,30. Jeho hodnotu je mozné navysit maximalne o 0,15.

Z dévodu, Ze vo dvornej Easti tesne za rodinnym domom sa nachadza pozemok parcelné &islo 4403 vymery
72 m2 pod neidentifikovatefnou stavbou kvoli nespristupneniu obhliadky znalcovi, stanovil som hodnotu

0,40.
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 04

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet’ Hodnota
ltieda ___ |ll.tieda +200 % =(0400+0800) .. .. 1200
11 trieda Aritmeticky priemer |. a lIl. triedy | 0,800
l.teda  Priememykoeficlent .. 040
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lIl. triedy § 0,220
V. trieda §|II. trieda - 90 % = (0,400 - 0,360) § 0,040
Vypodet koeficientu polohovej diferenciacie: =
Cislo Popis/Zdévodnenie Trieda Kepi Vaha ~ Vysle:j ok

_ Vi | kppi*vi
1 Trhs nehnutel’nos’t’aml _ ’ . 0,400 | 13 ; 5.20
..... _|_dopytv porovnani s ponukou je vrovnovahe . N A I N

Poloha nehnutelnosti v danej obci - vztah k centru | ‘

2 obce e . | 0,400 30 12,00
gasti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce | §

3 Sucasny technicky stav nehnutefnosti ______| os0| 8 | o
nehnutelnost nevyZaduje opravu, len beZnu Gdrzbu - |

Prevladajtica za i nosti |

4 Previadajica zéstavba v okolinehnutefnosti = | 4 59 _ 8.40
objekty pre byvanie, 3port, rekreaciu, parky a pod. P
Prislus hnutefnosti | |
5 Prisusenstvonehnutefnosti .y o400 6 240
. bez dopadu na cenu nehnutefnosti | ;
Typnehnutefnosti . .. |
6 priaznivy typ - dvojdom, dom v radovej zastavbe - s | 0800 10 % 8.00
kompletnym zazemim, s vybornym dispoziCnym L ’ s ’
. fiesenim. R TSNS SN N
Pracovné moznosti obyvatelstva - miera % ? 5
nezamestnanosti d
7 DELAMESINANOSH e e}
dostato&na ponuka pracovnych moznosti v dosahu I 0,800 9 g 0
__.. dopravy, nezamestnanost do 10 % R NN R ol

Skladba ob { i | ;

8 : ao ’yvatelstva \Y mle?ste stavby | | 0,800 6 E 4.80

. priemernd hustotaobyvatelstva 0 L
Orientacia nehnutelnosti k tovym stranam 3 |

g rriontacia nehnutelnosi k Svetovym elrare o % 1,200 5 | 6,00

___Orientacia hlavnych miestnostik JUZ-J -V o
Konfiguracia terénu %

10 “rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone | I | 1,200 6 % 7,20

__do 5% | : | i

11 Pripravenost inzinierskych sieti v blizkostistavby | 1. | 0800 7 | 80




_kanalizacia, telefon, spolocna anténa
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Doprava v okoli nehnutefnosti

12 w.,,m.;u i R R P
Zeleznica, alebo autobus

Obéianska vybavenost (lUrady, skoly, zdrav.,
obchody, sluzby, kultdara) e
13 obecny Urad, po3ta, zakladna Skola I. stuperi, lekar,
zubar, reStauracia, obchody s potravinami a priem.
tovarom

Prirodna Iokglit; \z:figg_grostrednoﬁ oko]i stavby
les, vgdné nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m

10

Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom
okoli stavby - o
bez akéhokolvek poskodenia ovzdusia, vodnych

tokov, bez nadmernej hluCnosti

MozZnosti zmeny v zastavbe - Gzemny rozvoj, vplyv
16 nanehnut.

bez zmeny

;
Moznosti d'alSieho rozsirenia _ |
17 rezerva plochy pre dal3iu vystavbu az trojnasobok
_._sUCasnej zastavby —
1g Dosahovanie vynosu z nehnutefnosti
nehnutelnosti bez vynosu

3,20

0,16

Nazor znalca

1 9 e i . AN A B o 0 505 5 4 B B O

priemerna nehnutelnost

%
|
|
l 1,54
|
|
i

8,00

Spolu
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[ 10240

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov N Vypocet

Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie ke
g O 1 el

VSeobecna hodnota \7é

5 618,91 € * 0,569

o 0905

54 407,16 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 pozemok
POPIS

I'Dozemky parcelné Cislo 4402 a 4404 su zaradené v katastri nehnutelnosti ako zastavané plocha
a nadvorie. Pozemok parcelné &islo 4402 je zastavany stavbou rodinného domu stpisné &islo 32. Pozemok
parcelng¢ Cislo 4406/2 je zaradeny v katastri nehnutelnosti ako z&hrada. Pozemky sa nachadzaju v
;astavanom Gzemi obce Patince v rovnomennom katastralnom Uizemi. Obec Patince ma podla udaju z
lnterqetovej stranky cca 536 obyvatelov. V mieste, kde sa nachadzaji ohodnocované pozemky je moznost
napojenia na obecny vodovod, kanalizaciu, elektricky rozvod a rozvod plynu. Ohodnocované pozemky su

rovinaté.

Ag)bce a lokality v okoli miest so zvy$enym zaujmom o kdpu nehnutelnosti na byvanie alebo rekreaciu
mozy mat jednotkovu vychodiskovd hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej
VYF?vaa zvyseny zaujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutelnosti (napriklad priemyselné,
pofnohospodarske vyuZitie) okrem pozemkov v zriadenych zahradkovych, chatovych osadach a
hospodarskych dvoroch pofnohospodarskych podnikov mézu mat jednotkovi vychodiskovii hodnotu do 60
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% z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o pozemky v
zriadenych zahradkovych osadéach, chatovych osadach a hospodarskych dvoroch pofnohospodarskych
podnikov méZu mat jednotkovu vychodiskovi cenu do 50 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej
vyplyva zvySeny zaujem. V takych pripadoch sa koeficient polohovej diferenciacie vztahuje na obec, z ktorej
vyplyva zvy$eny zaujem, tzn. v tomto pripade na krajské mesto Nitra. Stanovil som hodnotu 60 % z
vychodiskovej hodnoty 26,56 €.

VSeobecna hodnota pozemkov na zastavanom Gzemi obci, nepolnohospodarskych a nelesnych
pozemkov mimo zastavaného Uzemia obci, pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach a pozemkov
mimo zastavaného Uzemia obci uréenych na stavbu sa vypocita podia zakladného vztahu:

VSHPOZ = M x VSHMJ  [SK],

kde:
M -vymera pozemku v m2,
VSHMJ - jednotkova v&eobecna hodnota pozemku v Sk/m2.

Jednotkova v8eobecna hodnota pozemkov metédou polohovej diferenciacie sa stanovi podla vztahu:
VSHMJ = VHMJ x kPD  [Sk/m2],

kde:
VHMJ - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa stanovi podra tabutky.

kPD je koeficient polohovej diferenciacie, vypodita sa podfa vztahu:
kPD = kS xkV x kD x KF x kI x kZ x kR[],

kde:

kS - koeficient vieobecnej situacie (0,70-2,00),

KV - koeficient intenzity vyuZitia (0,50-2,00),

kD - koeficient dopravnych vztahov (0,80-1,20),

kF - koeficient funk&ného vyuzitia Uzemia (0,80-2,00),

kil - koeficient technickej infrastruktiry pozemku (0,80-1,50),
kZ - koeficient povysujucich faktorov (1,00-3,00),

kR - koeficient redukujucich faktorov (0,20-0,99).

Spolu . .
Parcela Druh pozemku vymera Spoluvla_stmcky Vymze ra
podiel [m?]
[m?]
4402 zastavana plocha a nadvorie 112,00: 11 112,00
4404 zastavana plocha a nadvorie 669,00 11 669,00
Spolu
vymera 781,00
O!)ec: Patince
Vychodiskova hodnota: VHwms = 60,00% z 26,56 €/m2 = 15,94 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnoteni Hodnota
koeficientu SCHIOISHID koeficientu
ks p . . S . i
koeficient va . 2. stavebné Gzemie obci do 5 000 obyvatefov, priemyslové a !
Ii?tu\éi?gbecnej pofnohospodarske oblasti obci a miest do 10 000 obyvatelov i oL
- /5. rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so |
_ kv Standardnym vybavenim, i
koeficient intenzity  I- rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,00
VyuZitia I- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo,
iSport so Standardnym vybavenim |
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M"MWIZM "3, pozemky v samostatnych obciach, odkial sa mozno dostat E
ient dD e prostriedkom hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym ! 0.90
koeficien v ﬁgv y vozidlom do centra mesta do 15 min. pri beZnej premavke, pozemky | ’
Vzmi v mestach bez moZnosti vyuZitia mestskej hromadnej dopravy P
T ke .
Koeficient funk&ného 2};&:(;2)“/ obytnych a rekreaénych Gzemi (obytna alebo rekreacna | 1,20
yyuzitia Gzemia T L
ki *3 dobra vybavenost (moznost’ napo;enla najviac na tri druhy ;
koeficient technickej 3verejnych sieti, napriklad miestne rozvody vody, elektriny, zemného | 1,30
infragtruktary ngzugmlsum;pﬂxn..l B ST s
kz 3 :
koeficient povysujucich (0. nevyskytuje sa i 1,00
o fKorov
kr 5
koeficient redukujucich i0. nevyskytuje sa ; 1,00
faktorov ’ 3
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie gk: 000 20N 100 SO0 20 < 1,20 H.00 1,2636
Jednoikova vseobecna hodnota VSHw, = VHs * ke = 15,94 €/m2 * 1,2636 20,14 €/m?
pozemku
VYHODNOTENIE
Nazov ‘ Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcelac. 4402 =~ 112,00m?* 20,14 €m2*11 . 225568
parcela ¢. 4404 669, 00 m2 * 20 14 €/m2 * 1/1 3 13 473,66
Spolu ] 15 729,34
3.2.1.2 pozemok
Spolu . ,
Parcela Druh pozemku vymera Spoluvl:str icky Vymf e
[m?] podie [m?]
4406/2 zahrada ; 513,00 171 513,00
Opec: Patince
Vychodiskova hodnota: VHwms = 60,00% z 26,56 €/m?2 = 15,94 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnoteni Hodnota
koeficientu odnotenie koeficientu
ks o ; . . . :
koefici - . i2. stavebné uzemie obci do 5 000 obyvatelov, priemyslové a i
ltesr;:u\ésc?gbecnej polnohospodarske oblasti obci a miest do 10 000 obyvatefov | o
o n e CE e NP S I e P T T S
5. -rodinné domy, bytove domy a ostatné stavby na byvame SO %
kv standardnym vybavenim, |
koeficient intenzity |- rekreadné stavby na individualnu rekreéciu, 1,00
vyuzitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo,
_— \$port so Standardnym vybavenim I B
ko 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial sa mozno dostat
koeficient i prostriedkom hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym ‘
vzfggg\rlavnych vozidlom do centra mesta do 15 min. pri beZznej premavke, pozemky Go8
- \v mestach bez moznosti vyuZitia mestskej hromadnej dopravy % Cepe
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. . — e e e e i
Koeficient funkného §36|p:)lg:;1y obytnych a rekreadnych Gzemi (obytna alebo rekreaéna g 1,20
vyuzitia uzemia P B S S
. Ki C . , . . g |
! .. 1. bez technickej infradtruktary (vlastné zdroje alebo moznost
koeficient technickej o . o i 0,80
infraétfyﬁg!'ymE_QMZHMQQI!SHM?TP Rionis B2 Ralisden dihvvering] S.I?te) — S S
e ks |
koeficient povySujicich :0. nevyskytuje sa i 1,00
_fakterov
kr | E
koeficient redukujucich ;0. nevyskytuje sa ¢ 1,00
faktorov j
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie il*( P1D 0=00’90 1,00%0,90 % 1,20 * 0,80 * 1,00 : 0,7776
e o 8 U 5 M; - V;Jw o U R— MMM; e T o R At el oo o ot v g
Jednotkova vseobecna hodnota y/gpy = \/hy, * kep = 15,94 €/m2* 0,7776 | 12,39 €/m?
pozemku i z
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet [Véeobecné hodnota [€]
parcela ¢. 4406/2 513,00 m? * 12,39 €/m? * 1/1 6 356,07
Spolu | 6 356,07
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lll. ZAVER
OTAZKY A ODPOVEDE

Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovanéa hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejse] ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sttaze, pri poctivom
predaiji, ked kupuijtici a predavajici budd konat' s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou.

Zadavatel znaleckého posudku poZadoval stanovit vieobecnt hodnotu uvedenych nehnutefnosti v zmysle objednavky. VSH je
&iastkovo rozpisana v rekapitulacii.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Stavby _ i )
_RDs¢.32napc.4402 B 4998222

Opulote‘nie uliéné na p.C. 4404
Oplotenie bocné na p.C. 4404
Vodovodna pripojka na p.&. 4404
Vodomerna Sachta na p.. 4404
 Kanalizadna pripojka na p.&. 4404
Zumpanap.C.4404
' Elektrick& pﬁpojka vzdugna - o
Plynova pripojka na p.¢. 4404
SQ}éyngngwbeténové piémcfﬁy —— T R
Spolustavly

Pozemky

SIH7A1E

pozemok - parc. & 4404 (669 m?) |

pozemok - parc. & 4406/2 (513 m?) T 835607
B o i ) i s T 7
VSeobecna hodnota celkom 76 492,57
VSeobecna hodnota zaokrahlene 76 500,00

|VSeobecna hodnota slovom: SedemdesiatSesttisicpét'sto Eur

V Novych Zamkoch, diia 19.02.2025 Ing. Miroslav Tokar

-
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IV. PRILOHY

- Objednavka na vyhotqvenie znaleckého posudku zo dia 16.01.2025, sp. zn 001/2025 — 1 strana
-Vyzvana spristupnenie nehnuteflnosti znalcovi za G&elom jej ochodnotenia - 1 strana ,
- Protokol o vykonani sudnoznaleckej obhliadky — 1 strana, ,
- Vypis z.katastra neh'nutel’nosti, vypis z Listu vlastnictva €. 40, vyhotoveny dia 06.02.2025, okres Komarno
obec Patince, katastralne uzemie Patince, objednavka K1 — 134/2025 - 2 strany ' '
- Képia z katastrainej mapy na parcelu Cislo 4402, 4404 a 4406/2, Vektorova ma’ a vyhotovena dn
06.02.2025, KU Patince, Cislo zakazky K1 - 134/2025 — 1 strana, P i
- Geometricky plan na zameranie stavby p.€. 4402, vyhotoveny 9.2003, autorizaéne overeny di

; : ] , . , y dita 2.9.2003
&islo planu 34691588-263/2003, uradne overeny dfa 9.1X.2003 pod &islom 1095/200 y i W
list & ZS-VIII-29-07 - 1 strana, ’ oKl Ralinge: Migeevy
—tPotvrdenle o zacati uZivania stavby, vydala Obec Patince dfia 13.septembra 2011, pod &islom 24/2011 -1
strana,
- Graficka schéma situacie a podiaZia RD pre uéely ohodnotenia — 2 strany
- Fotodokumentacia - 1 strana. ’
Spolu: 11 stran



VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEDLNOSTI{

-~ : 401 Komérno
ec : 501 310 PATINCE Datum vyhotovenia: 06.02,2025
tastralne uzemie: 845 663 Patince Cas vyhotovenia : 09:16:52

VYPIS ZIJSTU‘VLASTNfCTVA.&40
ST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnei mape

(rcelné Vymera Druh Spbésob  Druh  Umiest. Pravny
slc v om2 pozemku vyuZ.p. chr.n pozemku vztah
1102 112 zastavand plocha a nadvorie 15 1

1103 72  ostatnd plocha 37 1

4404 669 zastavana rlocha a nadvorie 19 1

1405/1 793 ornd péda 1 2

$405/2 512 z&hrada 4 1

$4G6/2 513 zahrada 4 il

£genda:

od spbsobu vyulivania pozemku

L - Pozemok vyuZivany pre rastlinnua vyrobu, na ktorom sa pestujt obilniny
okopaniny, krmoviny, technické plodiny, zelenina a iné
polnochospodarske plodiny alebo pozemok dodasne nevyuZivany pre
rastlinnG vyrobu

4 -~ Pozemok prevaine v zastavanom dzeml obce alebo v zéhradkarskei osade,
na ktorom sa pestuje zelenina, ovocie, okrasna nizka a vysokd zelef
a iné polnchospodérske plodiny

15 - Pozemok, na kborom je postavena bytové budova oznadena supisnym
Cislom

18 - Pozemok, na ktorem je spolodny dvor

37 - Pozemok, na ktorom su skaiy, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze
8 krovim alebo kamenim a iné plochy, ktoré neposkytuja trvaly dZitok

©d umiestnenia pozemku

i = Pozemok fe umiestneny v zastavanom tzemi obce
2 - Pozemok ie umiestneny mimo zastavaného Uzemia obce

Stavby

Iupisné Na parcele Druh Popis Druh Umiest.
gislo Gislo stavby stavby chr.n. stavby
32 4402 10 Rodinny dom 1
Legenda ;
108 druhy stavby
10 - Rodinny dom
Kod Umicstnenia stavby
1 -~ Stavba postavané na zemskom povrchu
® oo I . , . .
:Aou 1Blg VLASTNICI A INE OPRAVNENE 0OSORY
5 e ,m““wifwm..,wmmwm_mm;f T e e
éffi Prl?ZVlsko, meno {ndzov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné &islo (ICO)
- @ mlesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika, spoluvlastnicky podiel
Strana 1




G¢astnik pravneho vztahu: Vlastnik

1 Marcinko Peter r. Marcinke, Hlavna 32, Patince, PSC 946 38, SR
Datum narodenia: 15.10.1989
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia

Kupna zmluva V-3827/11 =z 10. 11. 2011

Vymaz zal. prava (V-3013/03), 2-7137/2011
Uznesenie ]OC/43?/?ﬂl5 vjfonatelné dna 14.08.2015

Poznémka

poznamendva sa Oznémenie o zadati vykonu zdloZného préva 1390/23891/2014 zo dia 12.8.2014,
p-1136/14 v prospecn zéloZného veritela Prima banka Slovensko a.s., %ilina formou predaia
na drazbe na pozemky parc. "C" &. 4402, 4404, 4406/2 a na rodinny dom so sup. &. 32 na
parc. "C" &. 4402.

GAST C: TARCHY

Vklad zaloZného prava V-3825/11 v prospech Dexia banka Slovensko, a.s., so sidlom Hodbova
11, 010 11 Zilina, ICO: 31 575 951 na zabezpedenie pohladavky s prislufenstvom, &. zmluvy:
20/291/11 na pozemky parc. "C" &. 4402, 4404, 4406/2 a na rodinny dom so sap. &. 32 na
parc. "C" ¢, 4402.-pvz. 127/1i1

Por.& 1
Exekucny prikaz 334EX 1340/2‘ zo dria 18.1.23022 zriadenim exekudného z&loZného préava v
prospech Silverside a.s., Bratislava IC0:50052560 na "C"parc.&. 4402, 4403, 4404, 4405/1,

4405/2, 4406/2 a na rodlnny dom s.C. 32 na parc.&. 4402 (ExekGtorsky trad Nové Zamky, stdny
axeklOtor JUDr. Petra BednarLkova\ : 2

ny udadi

Belalic .« 1

Z-626/2021,

PDIT o (AN
F-1006/2021,

EaNE. < ]

F-974/2024 -pvz. 1J?/2024

Speplatnené v zmysle zdkona NR SR &. 145/1885 Z. 2.

Objednavka: K1-134/2025
Vyhotovil: Erika Paxnerova

VYHOTOVIL: OKRESNY URAD KOMARNO V MENE UGKK SR
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Obec Patince sosidiom 94639 Patince ul Lipovi & 233

{ it 4

L Cislo242001

v Patincidch, dna 13. septembra q?:i')*l.wgw

Vaz.
Maéria Marcinkova

Hlavna ¢ 32
946 39 Patince

Vee:
Potvrdenie
Obec Patince tymto potvrdzuje, ze rodinny dom na parc. €. 4402 k.. Patince

#

¢ 32 na ul. Hlavnd je ob¥vany od roku 1970,

Toto potvrdenie sa vydiva na vlastn Ziadost pre menovant.

CBECNY URAL
Lipova 223, - - :
946 39 PATINCE JUDr. Olga Szabo
,ws;tm%osm ohce Patince
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Fotodokumentécia rodinného domu stipisné &isio 32 na parcele . 4402,
katastralne tizemie Patince
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekiadatelov,
ktory vedie Ministerstvo spravodiivosti Slovenskej republiky v odbore Stavebnictvo, odvetviach Pozemné
stavby a Odhad hodnoty nehnutelnosti, pod evidenénym Cislom 913556.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 01/2025.

Zarovefi vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.
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