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ZNALECKY POSUDOK
¢. 25/2025

Vo veci:stanovenia veobecnej hodnoty rodinného domu stpisné €islo 541 na parcele Cislo 788/32 s
prisluSenstvom, pozemkov parcelné Cislo 788/16, 788/17 a 788/32, nachadzajucich sa v katastralnom Gzemi
Dolné Saliby, obec Dolné Saliby, okres Galanta, vedenych na LV &. 2494,

é“““‘:‘:““

Pocet stran (z toho priloh): 34 (12)

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3 + 1 do archivu znalca

Datum vyhotovenia: 25.09.2025
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l. UVOD

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

Stanovenie vieobecnej hodnoty rodinného domu stpisné &islo 541 na parcele Cislo 788/32 s
prislusenstvom, pozemkov parceiné ¢islo 788/16, 788/17 a 788/32, nachadzajicich sa v katastralnom Gzemi
Dolné Saliby, obec Dolné Saliby, okres Galanta, vedenych na LV €. 2494.

2. Ugel znaleckého posudku:
Dobrovolna drazba.

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujici na zistenie stavebnotechnického
stavu):
23.09.2025.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost alebo stavba ohodnocuje:
23.09.2025.

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) podklady dodané zadavatelom:

- Objednavka na vyhotovenie znaleckého posudku zo diia 27.08.2025, sp. zn 041/2025 - priloha ¢&. 1,

- Vyzva na spristupnenie nehnutefnosti znalcovi za ¢elom jej ohodnotenia - priloha €. 4,

- Protokol o vykonani stidnoznaleckej obhliadky — priloha €. 5,

- Znalecky posudok &islo 116/2019, vypracoval znalec Ing. Peter Uj diia 03.05.2019 — e-mailom doru¢ena
xerokopia originalu, poskytnuta pre Uéely prevzatia a konfrontacie potrebnych tdajov a priloh,

b) podklady ziskané znalcom:

- poznatky z osobnej obhliadky nehnutelnosti zo diia 23.09.2025,

- Vypis z Katastra nehnutelnosti, Vypis z Listu vlastnictva &. 2494 - informativny vypis vytvoreny cez portal
elektronickych sluzieb Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky dia 11.09.2025, okres
Galanta, obec Dolné Saliby, katastralne Uzemie Dolné Saliby - priloha &. 2,

- Kopia katastralnej mapy na parcelu Cisio 788/16, 788/17 a 788/32 - vytvorena cez portél elektronickych
sluzieb Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky dfia 11.09.2025, okres Galanta, obec
Dolné Saliby, katastralne uzemie Dolné Saliby - priloha &. 3, '

- Geometricky plan na zameranie stavby p.¢. 788/32, vyhotoveny dfia 09.04.2019, &islo planu 98/2019,
uradne overeny diia 23.04.2019 pod &islom 487/2019, KU Dolné Saliby, Mapovy list &. ZS XI11-23-15 - képia
prevzata z priloh poskytnutého Znaleckého posudku ¢islo 116/2019 - priloha &. 4,

- Rozhodnutie o ureni stpisného &isla k zapisu stavby a potvrdenie o veku stavby a pristavby, vydala obec
Dolné Saliby diia 29.04.2019 pod &islom 102/2019 — képia prevzaté z priloh poskytnutého Znaleckého
posudku ¢&islo 116/2019 - priloha €. 5,

- Nakres podorysu rodinného domu pre Gcely ohodnotenia — kbpia prevzata z priloh poskytnutého
Znaleckého posudku &islo 116/2019 - priloha €. 6,

- Fotodokumentacia - priloha &. 7.

6. Pouzité pravne predpisy a literatdra:

- Vyhiaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni v8eobecnej
hodnoty, v zneni neskorsich predpisov,

- Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekiadateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov,

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z. ktorou sa vykonava zakon &.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zakonov, v zneni
neskorSich predpisov,

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

- Stavebny zakon €. 25/2025 Z.z., 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 viastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastrainy
zakon), v zneni neskorsich predpisov,
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- Vyhiaska Federaineho $tatistického tradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy,

- Opatrenie Statistického Gradu Slovenskej republiky &. 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Kiasifik4cia
stavieb,

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

7. Definicie dblezitych pojmov:

- V&eobecna hodnota (VSH) je vysledné objektivizovana hodnota nehnutefnosti a stavieb, ktoré je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut' na
trhu v podmienkach vofnej sitaze, pri poctivom predaji, ked kupuijtci aj predavajici budd 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 ktord by bolo moZné hodnotenu stavbu
nadobudndt formou vystavby v Case chodnotenia na urovni bez dane z pridanej hodnoty.

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

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

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

- V3eobecna hodnota sa stanovi tymito metddami, vyber vhodnej metddy vykona znalec:

a) porovnavacia metdda,

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

d) metdda polohovej diferenciacie.

8. Osobitné poZiadavky zadavatefa:
Ziadne.

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) vyber pouzitej metddy:

Ohodnotenie je vykonané podla prilohy &.3 vyhlasky MS SR &. 492/2004 Z z. o stanoveni vieobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorSich predpisov. Pouzité st rozpoctové ukazovatele a metodické postupy
stanovenia vieobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypod&tu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb”,
vydanej USI ZU v Ziline.

Pri stanoveni v8eobecnej hodnoty ohodnocovanych nehnutelnosti bola pouzitda metéda polohovej
diferenciacie. Z dévodu, Ze na nehnutefnostiach viaznu tarchy, rodinny dom nie je mozné prenajimat a z
toho dovodu nie je moZné pouZit pre stanovenie véeobecnej hodnoty ochodnocovanych nehnutelnosti
porovnavaciu ani kombinovani metodu.

b) vlastnicke a evidenéné Gdaje:

Vlastnictvo chodnocovanych nehnutelnosti bolo dokladované Vypisom z Katastra nehnutelnosti,
Vypisom z Listu vlastnictva €. 2494 - informativnym vypisom vytvorenym cez portal elektronickych sluzieb
Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky dia 11.09.2025, okres Galanta, obec Dolné
Saliby, katastralne Uzemie Dolné Saliby - ktory tvori prilohu ¢&. 2.

¢) udaje o obhliadke predmetu posudenia:

Miestnu obhliadku spojend s miestnym $etrenim, zameranim a fotodokumentaciou chodnocovanych
nehnutelnosti som vykonal osobne diia 23.09.2025. Obhliadky sa zucastnila vlastnicka ohodnocovanych
nehnutelnosti pani Zuzana lbolyova, rodena Viragova, v zavere syn vlastnic¢ky pan Gabor Ibolya, ktory
parafoval protokol o vykonani obhliadky.
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d) technicka dokumentacia:

Z poskytnutého Znaleckého posudku ¢islo 116/2019 boli prevzaté potrebné podklady a udaje, ktoré boli
konfrontované pri obhliadke so skutoénym jestvujucim technickym stavom. Z priloh poskytnutého
Znaleckého posudku &islo 116/2019 boli prevzaté geometricky plan na zameranie stavby p.¢. 788/32,
rozhodnutie o uréeni slpisného &isla k zapisu stavby a potvrdenie o veku stavby a pristavby, nakres
pddorysu rodinného domu pre U¢ely ohodnotenia, z ktorych boli ziskané Udaje pre stanovenie
vychodiskovych hodndt ohodnocovanych nehnutelnosti a Gdaj o veku stavby a pristavby.

Pre stanovenie vychodiskovych, technickych a v§eobecnych hodndt nehnutefnosti bol popis
konstrukénych prvkov prevzaty z dostupnych vizualnych a hmatatelnych poznatkov, ziskanych pri osobnej
obhliadke. Rozmery stavieb a vonkajsich Uprav boli zamerané a ziskané dostupnym spdsobom.

Rozmery stavieb a vonkajsich Gprav boli ziskané z poskytnutého Znaleckého posudku &islo 116/2019
a doplnené osobnym zameranim.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:

Pri porovnani popisnych a geodetickych Gidajov katastra nehnutefnosti so zistenym skuto&nym stavom
bol zisteny sulad.

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

Pozemky:

- zastavana plocha a nadvorie, parcelné &islo 788/16,
- zahrada, parcelné €islo 788/17,

- zastavana plocha a nadvorie, parcelné Cislo 788/32.

Stavby:

- rodinny dom sUpisné &islo 541 na parcele Cislo 788/32,
Ploty:

- plot bariérovy,

- plot vo dvore + predna brana a branka,
Vonkajsie tpravy:

- vodovodna pripojka,

- vodomerné Sachta,

- kanalizaéna pripojka,

- elektricka pripojka,

- plynova pripojka,

- podzemna pivnica,

- spevnené plochy betdnové,

- spevnené plochy zo zamkovej dlazby.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie su predmetom ohodnotenia:
Ziadne.

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

2, STANOV'ENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY
2.1.1 RD s.C. 541 na p.¢. 788/32

POPIS STAVBY

Predmetom ohodnotenia je rodinny dom supisné ¢islo 541 na pozemku parcelné Cislo 788/32 v obci
Dolné Saliby v rovinatom teréne. Objekt bol postaveny v roku 1953, pristavba je z roku 1970. Rodinny dom
je Rodinny dom je samostatne stojaci, nepodpivnieny, prizemny, napojeny na obecné rozvody pitnej vody
cez vodomernU $achtu, kanalizacie, plynu a vzdusného uli¢ného rozvodu elektriny. Na rodinnom dome bola
vykonana Ciastoéna modernizacia.



Dispozi¢ne pozostava v povodnej €asti domu z chodby s oddelenou komorou, izby od ulice, Spajze,
jednej miestnosti a kuchyne presvetlenej a odvetranej do chodby, v pristavbe je kipelfia s WC a dve izby.

Zaklady tvoria betonové pasy, steny st murované z tehlového materialu, strecha je sedlova, od ulice
s valbou, krov dreveny, krytinu pévodnej stavby tvori duplovane uloZena bobrovka, na pristavbe je plechova
krytina imitujuca $kridlu, klampiarske konstrukcie, dazdové Zlaby a zvody, s z novSieho pozinkovaného
plechu, stropy su drevené tramové s rovnym omietnutym podhlfadom, fasadne omietky st z nov3ej
tenkovrstvovej omietky, vnitorné omietky s vapenné hladké, vstupné dvere do chodby pdvodnej ¢asti domu
s drevené s Ciastoénym presklenim, vonkajsie dvere pristavby su plastové s ¢iastoénym presklenim, okna
pbvodnej Casti domu st zdvojené drevené s vonkajSimi plastovymi roletami, na pristavbe st okna prevazne
plastové, nasfapné vrstvy podlah obytnych miestnosti si z laminatovych plavajicich podlahovin, v kuchyni,
kupelni a v ostatnych miestnostiach je keramicka dlazba.

V kuchyni je Standardna kuchynska linka s nerezovym kuchynskym drezom s odkvapkavacou plochou a
nastennou pakovou batériou, vedla linky je instalovany kombinovany sporak typ Indesit so Standardnym
odsavacom par typ Whirlpool, ¢asti stien medzi pracovnou doskou a nastennymi skrinkami a okolo sporéka
sU obloZené keramickym obkladom.

V kapetni je obmurovana a keramickym obkladom obloZena plastova tvarovana varia s pakovou variovou
batériou, keramické umyvadlo v nastennej toaletnej skrinke so stojankovou pakovou batériou, splachovaci

kombi zachod a nastenny elektricky zasobnikovy ohrievag UZitkovej vody, steny su prevazne oblozené
keramickym obkladom.

Vykurovanie je lokalne v $tyroch miestnostiach plynovymi kachfami typ Gamat, dopinkové kdrenie je
kachlami na tuhé palivo, elekiroinstalacia je svetelna a motorickd, elektricky rozvadzac s poistkami je
umiestneny v chodbe domu.

ZATRIEDENIE STAVBY

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

Podlazie AR Vypodet zastavanej plochy ZP [m?] kzp

| uzivania ‘ Z

1.NP 1953 7,33"13,04 9558 |
NP1 1970 484°435+281"20+207435 36387 ..
Spolu 1. NP 130,95 1120/130,95=0,916
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoétovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernd jednotku m2? ZP podia zasad uvedenych v
pouZitom katalogu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod PoloZka Hodnota
| 2.1.b betonové - objekt bez podzemného podiaZia bez izolacie | 865
4 Murivo i

“4.1.c murované z tehal (pinametricka,tvamice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. |

___ nadd0dosOcm oot 1990
5 Deliace konstrukcie ' ' S { “

. 9:.11tehlové (prieCkovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) iwmlﬁo -
6 %an’xtorné omiethy\ S - '

| 8.1 vépenné Stukové, stierkové plstou hladené




= Stropy - e i PYSTIECNE : - — ! .

7.1bs rovnym podhladom drevené tramové - I § 760

8 Kr°VV e e e e e e e e I S
- . 83 véaznicové sedlové, manzardové | 575
10 K[ytmy strechy na krove e o
T 102¢ palené a betnové Skridlové obycajne jednodrazkove 535
12 Klamplarske konstrukme strechy S ;

- 122bz pozmkovaneho plechu Ien zlaby a zvody; £a9eterne Ilsty i 55
13 _ Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény..) .

13.2 z pozinkovaného plechu
14 Fqsadne omietky

%
__14.1.a Skrabany brizolit, omletky na baze umelych latok nad 2/3 i
17 Dvere - 3

; 17.3 hladke plne alebo zasklene = T - Mm : jj@;w

18. Okna omef
w 18.2 dvojité alebo zdvojené z tvrdého dreva s dvoj. alebo s trojvrstv. zasklenim é

20 Okemce a vonkaJSIe rolety :
20.2 plastove % 105

22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn)

22.1 parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, velkoploSné parkety (drevené,
laminatoveée)

23 _ Dlazby a podlahy ost. miestnosti . i
23.2 keramicke dlazby B i B i _ - § 150

25 éEI_ektromstaIama ( bez rozvadzacov) ) . |

251 svetelna, motoricka

27 __ Rozvod televizny a radioantény (rozvod pod omietkou)

. vyskytujuca sa polozka Ve

Rozvod ‘vody

30 e B SN e S

30.1.az pozmkovaneho potrubia studenej a teplej vody z centralneho AZd}Ojé -

31 InStalacia plynu _ S S R e iR |

e ST ——
Spolu | 6365

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

33 %Kanalizécia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika ‘ i
332 plastove a azbestocementové potrubie (2 ks) B
Zdroj teplej vody i
~ 34.1 zasobnikovy ohrievag elektricky, plynovy alebo kombinovany s Ustrednys i
. vykurovanim (1 ks) §
35 zdrojvykurovania
| 352clokdne-plynovékachle (4ks) 240
3Q B §Vybaven|e kuchyne alebo pracovne 3 v
36. émsmﬁmé\rmawlz éféktflcky alebo pIynovy s elektrickou rdrou alebo varna jednotka §60 B
... (Stvorhorakov&) (1ks) _ e
B 36.7 odsavac par (1 ks) - n wfww 30
in 36.9 drezove umyvadlo nerezové alebo plastove (1 ks) § 30
?26 Aj :) kt;chynska linka z materilov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej Sirky) | "?"35 '
m




37 Vnutorne vybaveme

37.3 vaiia plastova jednoducha (1 ks) ? 65

_37.5umyvadlo (1ks)
odovodné batérie

i
%
i
. .381pakové nerezové sosprchou(1ks) .35
38.3 pakové nerezové (2 ks) ; 40
39 zachod
. 303 splachovam bez umyvadla (1 ks) g 25
40 Vnatoréobklady
40.2 prevaznej Easti kupelne min. nad 1 35 m vysky (1 ks) 80
_....AD4vane(1ks) L B e I T -
40.7 kuchyne min. pr| sporaku adreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15
e IektrICKy rozvadzac feep— S S—— oo oo 0o a0¢s ot O e VRN £ Y DY 0 6 18 AN S e 4 8 SOV O PO S——
~ 45.2 s poistkami (1 ks) 145
Spolu 1007
Hodnota RU na m2 zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 3,975
Koeficient vyjadrujlci izemny vplyv: kw = 0,95
Podlazie Vypocéet RU na m? ZP Hodnota RU [€/m?]
1. NP 1(6365 + 1007 * 0,916)/30,1260 | 241,90
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Podlazie g oK VIrok] | TIrok] | Z[rok] | O[%] | TSI[%]
uzivania |
R L B 1 1958 228 100 | 7200 . 2800
1. NP - pristavba i 1970 55 28 83 . 66,27 | 33,73
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypoéet Hodnota [€]
G Vychodlskova hodnota 241,90 €/m>'95,58 m*3,975°0.95 | 8730993
_Technicka h h°d”°ta 8 00% z 87 399._93 e 1 A ) e .24 446, 78
1. NP - pristavba z roku| |
| Vychodiskové hodnota| 241,90 €/m?*35,37 m? 3230961
Technicka hodnota | 33 73% z 32 309,61 3 10 898,03

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Vychodlsk];\]/a hognots Technicka hodnota [€]

Podlazie

1. nadzemné podlazie 119 619,54/ 35 344,81

Spolu 119 619,54 35 344,81




2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Plot bariérovy

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO:
KS:

815 2 Oplotenie
2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. : 5 Rozpoctovy
& Popis Pocet MJ | Body / MJ ukazovatel
1.  Zaklady vratane zemnych prac: | (
okolo s’EIplkov ocelovych, betdnovych alebo 23.30m 170/ 5.64 €/m
__drevenych ‘ !
seolus ... 564€m
3.  Vypli plotu: §
z betopquch prefabrik. dosiek do ocel. alebo 5 45§ 18,09 €/m
bet. stipikov i
Dizka plotu: 23,3 m
Pohfadova plocha vyplne: 23,3*2,0 = 46,60 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,975
Koeficient vyjadrujlci izemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok Virok] | Trok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
uzivania
Plot bariérovy | 2012 13 37 50 . 26,00 74,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov ] Vypoiet | Hodnota [€]
* 2 *® 2y * *
Vychodiskova hodnota 3823é30m 5,64 €/m + 46,60m? * 18,09 €/m?) * 3,975 *| 3 679,60
E&HH}HC T ;7460 i ém,“éo = S W.,,Ew . R 296

2.2.2 Plot vo dvore + predna brana a branka

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

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. . . Rozpoctovy
& Popis | Pocet MJ | Body / MJ ukazovatel
1. Z&Klady vratane zemnych prac: |

z kamefia a betonu s 2EIS (00

M Bqdrqyrovkaw M o e e S




betonova monolltlcka alebo prefabnkovana 16,35m: 926; 30, 74 €/m

: | 53,98 €/m
3. Vypliplotu: e
z ramového pletlva “alebo z ocelovej tycovmy v ; 17 33m2§ 4351 1444 €/m
rid T R vvvvvv e MWEM I |
__ @a)plechovéphne MM A kim . TA5 24680 €ks
5. Plotove vratka: : i
) .
b) kovové s drétenou vyplfiou alebo z kovovych 1ks, 3890 12912 €/ks
profilov . ;
Dizka plotu: 7,35+5+4 = 16,35 m
Pohladova plocha vyplne: 16,35*1,06 = 17,33 m?
Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: keu = 3,975
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV

Vypodcet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

) Zaciatok
Nazov uBivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Plot vo dvore + predné } E
brana a branka | 1970 55 15 70 ; 7857 | 21,43

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocdet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota 5697,37

1 220,95

....24680€/ks + 1ks * 129,12 €/ks) "3,9757095
Technicka hodnota %21 43 % z5697,37 €

(16,35m * 53,98 €/m + 17,33m? * 14,44 €/m?2 + 1ks *
N
|

2.2.3 Vodovodna pripojka

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

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoéria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.2. Vodovodné pripojky a rady ocelové potrubie
Polozka: 1.2.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navitavacieho pasu

Rozpoétovy ukazovatel za mernd jednotku: 1780/30,1260 = 59,09 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 10 bm
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: kecu = 3,975
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV

Vypodet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
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Zaciatok

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

TS [%]

Vodovodna pripojka i 1970 55 5 ; 60 . 91,67

8,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Vychodiskova hodnota |10 bm *59,09 €bm*3,975°095 |
Technicka hodnota 8,33% z2231,39€ g

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
; 2 231,39

185,87

2.2.4 Vodomerna sSachta

ZATRIEDENIE STAVBY

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

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 1,2*1,5*1,5=2,7 m® OP
Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: kcu = 3,975

Koeficient vyjadrujlci tzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Zaciatok

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

|

TS [%]

Vodomerna $achta 1970 . 55 5 . 80 | 9167

i
i

8,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota 12,7 m® OP * 254,27 €/m3 OP * 3,975 * 0,95

2 592,51

Technicka hodnota 8,33 % z2592,51€ |

215,96

2.2.5 Kanaliza¢na pripojka
ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL



Kategoria:
Bod:
PolozZka:

Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku:

2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

2.3. Kanaliza¢né pripojky a rozvody - potrubie plastové

2.3.a) Pripojka kanalizacie DN 110 mm

Poéet mernych jednotiek:
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv:

TECHNICKY STAV

530/30,1260 = 17,59 €/bm

15 bm

keu = 3,975
km = 0,95

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

11

i Zaciatok

Nazov uivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0O [%] TS [%]
Kanaliza¢na pripojka 2014 11 % 39 50 i 22,00 78,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota i15bm” 17,59 €bm*3.975°095 =~ = 1| . 996,36
Technicka hodnota §78,00 % z 996,36 € i 777,16
2.2.6 Elektricka pripojka
ZATRIEDENIE STAVBY
Koéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody
Kod KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikaéné rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)
Bod: 7.1. NN pripojky
Polozka: 7.1.d) kablova pripojka vzdusna Al 416 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 290/30,1260 = 9,63 €/bm
Pocet kablov: 1
Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navyse: 5,78 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 10 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,975
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
‘ Nézov Zaclatok Virok] | Tlrok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]

uzivania |

\Elektrické pripojka 2014 11 39 i 50 22,00 78,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet

Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota |10 bm * (9,63 €/bm + 0 * 5,78 €/bm) * 3,975 0,95 _
Technicka hodnota

78,00 % z 363,65 € |

g 00
283,65
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2.2.7 Plynova pripojka
ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 827 5 Plynovod
Kod KS: 2221 Miestne plynovody
Kéd KS2: 2211 Dialkové rozvody ropy a plynu
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoéria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)
Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm
Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm
Poéet mernych jednotiek: 2 bm
Koeficient vyjadrujuici vyvoj cien: kcu = 3,975
Koeficient vyjadrujaci Gzemny vplyv: kw = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov £ O Viroki | TIrok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
uzivania
Plynova pripojka 2015 10 40 .50 20,00 80,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypodet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota [2bm * 14,11 €bm *3,876*095 | 106,57
Technicka hodnota 180,00 % z 106,57 € 85,26
2.2.8 Podzemna pivnica
ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 825 4 Podzemna pivnica
Koéd KS: 1271 Nebytové polnohospodarske budovy
Kéd KS2: 1274 Ostatné budovy, inde neklasifikované
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoéria: 14. Podzemna pivnica (JKSO 825 4)
Bod: 14.1. Maloplo$né pivnice
Polozka: 14.1.e) Murovana, kamenna alebo betdénova s rovnym stropom monolitickym
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 3085/30,1260 = 102,40 €/m3 vOP
Pocet mernych jednotiek: 3,01,8*2,2 = 11,88 m® vOP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 3,975
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypotet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
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Zaciatok

Nazov uivania V [rok] T [rok]

Z [rok]

O [%]

TS [%]

%zemné pivnica

1970 5 5

60

i

91,67

8,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov

Vypocet

Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota
Technicka hodnota

739757095

.. 459385

382,67

2.2.9 Spevnené plochy beténové
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.a) Do hrdbky 100 mm

Rozpoctovy ukazovatel’ za merni jednotku:
Pocet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv:

kcu = 3,975
km = 0,95

TECHNICKY STAV

8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu

260/30,1260 = 8,63 €/m2 ZP
4,7*4,9+4,9*3,8/2+1,0*14,6 = 46,94 m2 ZP

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Zaciatok

Nazov vr .
uzivania

V [rok] T [rok]

Z [rok]

0 [%]

TS [%]

Spevnené plochy g e
i

beténové 1970 55 5

60

91,67

i

H
i
i
H
i

8,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

‘ Nazov Vypocet

Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota 46,94 m? ZP * 8,63 €/m2 ZP * 3,975 * 0,95
8,33%21529,73 €

Technicka hodnota

o)
127,43

2.2.10 Spevnené plochy zo zamkovej dlazby
ZATRIEDENIE STAVBY

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



ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria:
Bod:
Polozka:

Rozpoétovy ukazovatel za mernii jednotku:

Poéet mernych jednotiek:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv:

TECHNICKY STAV

8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)
8.3. Plochy s povrchom dldzdenym - betébnovym
8.3.f) Zamkova betdnové diazba - kladené do piesku

440/30,1260 = 14,61 €/m2 ZP
14,6*2,29 = 33,43 m2 ZP

kcu = 3,975

km = 0,95

14

Vypodet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Zaciatok

Nazov vr .
uzivania

V [rok]

T [rok] Z [rok]

0 [%] TS [%]

Spevnené plochy zo

|zamkovej dlazby 2000

25

25 50

H

50,00

50,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov

Vypocet

Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota 33,4,
Technicka hodnota

50,00 % z 1 844,37 €

133,43 m? ZP * 14,61 €/m2 ZP * 3,975 * 0,95

184437

922 19

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov VYChOdis‘([;\ié hodnota Technicka hodnota [€]

RD s.¢. 541 na p.¢. 788/32 119 619,54: 35 344,81

_ Plot bariérovy ) ) 3679, 60! 272290
Plot vo dvore 4‘5?5&'B§Brané abranka 5 6§m7w37§ N 1 220,95
.. Vodovodna pripojka b 2231,39 18587
Vodomerna 8achta 2592 51m§ o 215,96
__Kanalizana pripojka 996,3@& . Trrae
Elektricka pripoka 363,65 283,65
_Plynova pripojka ... Moe5T 8526
Podzemn4 pivnica 459385 382,67
__Spevnené plochy beténové ‘ 182973 12743
Spevnené plochy zo zamkové} dléﬂzb‘ywmwm o T 5214,37 922,19
Celkom: [ 143 254,94 42 268,85

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocované nehnutelnosti sa nachadzaju v zastavanom tzemi obce Dolné Saliby v rovnomennom
katastralnom Gzemi. Obec Dolné Saliby je vzdialen& komunikéaciami cca 10,5 km juZne od centra okresného
mesta Galanta, cca 38 km juZne od centra krajského mesta Trnava, cca 39 km juhozapadne od centra
krajského mesta Nitra. V obgi j je zakladna Skola, materska $kola, predajfia potravinarskeho tovaru,
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pohostinstvo, predajiia nepotravinarskeho tovaru, zariadenie pre (idrZbu a opravu motorovych vozidiel,
telocviciia, ihrisko pre futbal, kniZnica, posta, kablova televizia, verejny vodovod, verejna kanaliz4cia,
kanaliza&na siet pripojena na COV, rozvodna siet plynu, lekéreri, samostatné ambulancie praktického lekara
pre dospelych. Lokalita s ohodnocovanym rodinnym domom sa nachadza v dpine okrajove; severovychodnej
&asti obce, v okoli sU prevazne rodinné domy. Dopravné a komunika&né napojenie na verejné Statne
komunikacie je vyhovujlice. Je moznost napojenia na obecné rozvody vody, kanalizécie, plynu a elektro.

b) analyza vyuZitia nehnutefnosti:

Ohodnocovany rodinny dom je vyuzivany na byvanie, s inym vyuZivanim neuvazujem. Vyuzitie pozemkov
je obmedzené.

¢) analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutefnosti:

Na Vypise z Listu vlastnictva &islo 2494 z UGKK SR je v Poznamke uvedené:

P-237/2025 Oznamenie o zadati vykonu zalozného prava v prospech Prima banka Slovensko, a. s., ICO:
31575951 na pozemky C KN parc. ¢. 788/16, 788/17, 788/32 a na rodinny dom sup. &islo 541 parc. €.
788/32 (&islo vkladového konania: V-2946/2021), . z. 132/2025;

P-244/2025 Upovedomenie o zacati exeklcie zriadenim exeku¢ného zalozného prava v prospech Prima
banka Slovensko, a.s., ICO: 31575951 na pozemky C KN parc. &. 788/16, 788/32, 788/17 a na rodinny dom
sup. Gislo 541 parc. & 788/32 pod fa 311EX 480/25 zo dita 09.07.2025(EU Skalica - sudny exekutor JUDT.
Ivan Polak) ¢. z. 136/2025.

Na Vypise z Listu vlastnictva &islo 2494 z UGKK SR je v &asti Tarchy uvedené:

V-2946/2021 - vklad povoleny diia 8.7.2021, zriadenie zaloZzného prava v prospech Prima banka
Slovensko, a.s., HodZova 11, 010 11 Zilina, ICO: 31 575 951, zmluva o zriadeni zaloZného prava &.
0000000000804668 - €.z. 183/2021.

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 nehnutelnostiach v porovnani s ponukou v rovnovahe, chodnocované nehnutelnosti sa
nachadzaju vo vztahu k centru obce v €asti obce vhodnej k byvaniu, situovanej na okraji obce, nehnutelnost
nevyzaduje opravu, len bezna udrzbu, v okoli nehnutefnosti sU prevazne objekty pre byvanie, prisluSenstvo
nehnutefnosti nema vplyv na cenu nehnutelnosti, typ nehnutelnosti je priemerny, obyvatelstvo ma v dosahu
dopravy dostatoén( ponuku pracovnych moznosti, v mieste stavby je priemerna hustota obyvatelstva,
orientacia hlavnych miestnosti k svetovym stranam je ¢iasto¢ne vhodna a Ciasto¢ne nevhodnd, okolity terén
je rovinaty, v blizkosti stavby je elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, v okoli
ohodnocovanej nehnutelnosti je autobus, v obci sa nachadza zakladna skola, materska $kola, predajia
potravinarskeho tovaru, pohostinstvo, predajiia nepotravinarskeho tovaru, zariadenie pre ddrzbu a opravu
motorovych vozidiel, telocviéiia, ihrisko pre futbal, kniZznica, posta, kablova televizia, verejny vodovod,
verejna kanalizacia, kanalizaéna siet pripojena na COV, rozvodna siet plynu, lekarefi, samostatné
ambulancie praktického lekara pre dospelych, v bezprostrednom okoli stavby nie st Ziadne prirodné Gtvary,
Vv bezprostrednom okoli stavby je bezny hluk a prasnost od dopravy, zmeny v zastavbe v dohladnej dobe nie
sU zname, v bezprostrednom okoli ohodnocovaného objektu je rezerva plochy pre dal$iu vystavbu az

tranésobok sU&asnej zastavby, ohodnocované nehnutelnosti st bez vynosu, podia nazoru znalca ide o
priemernt nehnutefnost'.

Koeficient polohovej diferenciacie som stanovil z tabulky €. 7 Metodiky vypoCtu vSeobecnej hodnoty
nehnutefnosti a stavieb, vydant Ustavom stdneho inZinierstva Zilinskej univerzity v Ziline. Jeho hodnota pre

bytové budovy v obciach sa pohybuje od 0,20 do 0,30. Jeho hodnotu je mozné navysit maximaine o 0,15.
Stanovil som hodnotu 0,40.
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Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,4
Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:
Trieda Vypocet Hodnota
ltreda _[ll.trieda +200%=(0400+0800) 1200
II tne__da . ntmeticky priemerl a||Itr|edy » 0,800
Il trieda _ riememy koeficient 0400
V. trieda \itmeticky priemer V. a lll. triedy R
V. trieda 1Il. trieda - 90 % = (0, 400 0,360) E 0,040
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis/Zddvodnenie Trieda | kppi Vana Vysle*d ok
\7 keoi*vi
Trh s nehnutelnostami f
1 ,[ S S —— “I 01400 1 3 § 5,20
dopyt v porovnani s ponukou jev rovnovahe ;
Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vzt'ah k centru i
2 obce o 0400 30 | 12,00
| Castiobce vhodné k byvaniu situované na okraji obce w I T ;WWWWWM
Sti¢asny technicky stav nehnutefnosti i
3 A AL . o, 800 8 6,40
B __nehnutefnost nevyZaduje opravuy, len beZznd udrzbu |~ .
Prevladajlica zastavba v okoli nehnutefnosti
4 J L1200 7 8,40
| objekty pre byvanle sport rekreacnu parky a pod. B fwwww
5 Prlslusenstvo nehnutel’nostl | E 240
____ bezdopadunacenunehnutefnosti =~ =~ | e E e
Typ nehnutel’nostl 3 ; b
| 3
6 pnemerny ‘dom v radovej zastavbe, atrlovy dom-s L 0.400 | 10 ! 4.00
predzahradkou, dvorom a zahradou, s dobrym ’ ; ’
dispozitnym rieSenim. B |
Pracovné moznosti obyvatelstva - miera 3
nezamestnanosti g
4 dostatocna ponuka pracovnych moznosti v dosahu g . BIe00 ) 7,20
dopravy, nezamestnanost do 10 % 1.
Skladba obyvatel'stva v mieste stavb ?
8 20 L. et L1 0800 | 6 4,80
priemerna hustota obyvatelstva
Orientécia nehnutefnosti k svetovym stranam
9 | orientacia hlavnych miestnosti &iastoéne vhodna a C 0,400 | S 2,00
_.. Gastotnenevhodna
Konfiguracia terénu i E §
10 rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone L 1,200 6 7,20
do 5% !
Pripravenost’ inZinierskych sieti v blizkosti stavby | 3
11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, o 0,800 7 E 5,60
... kanalizacia, telefon, spoloéndanténa 1 USRI NURURN W
Doprava v okoli nehnutelnosti !
12 0,220 : g 1,54
_.Zeleznica, alebo autobus _— R R S
Obéianska vybavenost (arady, $koly, zdrav., j
obchody, sluzby, kultara) |
13 . obecny Urad, posta, zakladna $kola 1. stupen, lekar, ; 0,220 ; 10 2,20
zubér, reStauracia, obchody s potravinami a priem.
_ tovarom - w i BN ooy, SRS
Prlrodna Iokallta v bez rostrednom okoli stavb |
14 B L ST V. 0040 8 | 0,32
. Ziadne prirodné (tvary v bezprostrednom okoli SURNRES PO Sp— ’
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~Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom I
15 okoli stavby S 0,800 9 7,20
_bezny hiuk a prasnost’ od ,.dOP.raVYW.M o i L E S
"~ Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv |
16 nanehnut. : PR TSR DR || N 0,400 8 ; 3,20
bez zmeny . S A |
g Mg;nostl “g’“awlgeho rozswema ; z
17 | rezerva plochy pre daldiu vystavbu aZ trojnasobok | IV 0,220 7 1,54
__._suCasnej zastavby . e S ! A
h itePnosti E 3
- 99§gbqvan|e vynosu z ne nu efnosti v | 0040 | 4 0.16
nehnutefnosti bez vynosu — I R e ]
| |
19 Nazor =na ca ot s m. ’ i 8,00
priemerna nehnutefnost
Spolu 180 89,36
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie lfpkg‘: g93/180 0,496
Vseobecna hodnota VSHS =TH* kPD =42 268,85€* 0 496 20 965 35 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 pozemok
POPIS

Pozemky parcelné &islo 788/16 a 788/32 st zaradené v katastri nehnutelnosti ako zastavana plocha
a nadvorie, pozemok parcelné ¢islo 788/32 je zastavany stavbou rodinného domu, pozemok parcelné ¢islo
788/16 tvori dvor. Pozemok parcelné ¢islo 788/17 je zaradeny v katastri nehnutefnosti ako zahrada.
Pozemky sa nachadzaju v zastavanom tUzemi obce Dolné Saliby v rovnomennom katastralnom Gzemi. Obec
Dolne Saliby méa podra Udaju z internetovej stranky cca 1.964 obyvatelov. V mieste, kde sa nachadzaju
ohodnocované pozemky je moZnost napojenia na obecny vodovod, kanalizaciu, elekiricky rozvod a rozvod
plynu. Ohodnocované pozemky su rovinaté.

Obce a lokality v okoli miest so zvy$enym zaujmom o kipu nehnutelnosti na byvanie alebo rekreaciu
md&Zu mat jednotkovil vychodiskovi hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej
vyplyva zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutelnosti (napriklad priemyselné,
pofnohospodarske vyuZitie) okrem pozemkov v zriadenych zahradkovych, chatovych osadéach a
hospodarskych dvoroch polnohospodarskych podnikov méZu mat jednotkovi vychodiskovi hodnotu do 60
% z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o pozemky v
zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadéch a hospodarskych dvoroch polnohospodarskych
podnikov mézu mat jednotkovi vychodiskovd 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 zvySeny zaujem, tzn. v tomto pripade na krajské mesto Trnavu. Stanovil som hodnotu 70 % z
vychodiskovej hodnoty 26,56 €.

VSeobecna hodnota pozemkov na zastavanom tizemi obci, nepofnohospodarskych a nelesnych
pozemkov mimo zastavaného Gzemia obci, pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach a pozemkov
mimo zastavaného Gzemia obci uréenych na stavbu sa vypod&ita podla zakladného vztahu:

VSHPOZ =M x VSHMJ  [SK],
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kde:
M - vymera pozemku v m2,
VSHMJ - jednotkova vSeobecna hodnota pozemku v Sk/m2.
Jednotkova vieobecna hodnota pozemkov metédou polohovej diferenciacie sa stanovi podfa vztahu:
VSHMJ = VHMJ x kPD  [Sk/m2],
kde:
VHMJ - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa stanovi podfa tabutky.
kPD je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podfa vztahu:
kPD = kS xkV x kD x kF x kI xkKZx kR [},
kde:
kS - koeficient vSeobecnej situacie (0,70-2,00),
kV - koeficient intenzity vyuzitia (0,50-2,00),
kD - koeficient dopravnych vztahov (0,80-1,20),
kF - koeficient funkéného vyuZzitia tzemia (0,80-2,00),
kl - koeficient technickej infrastruktiry pozemku (0,80-1,50),
kZ - koeficient povysujucich faktorov (1,00-3,00),
kR - koeficient redukujucich faktorov (0,20-0,99).
P ROl Spoluvlastnicky | Vymera
Parcela Druh pozemku vymera . N
2 podiel [m?]
[mT]
788/16 | zastavandplochaanadvore . 34100 11 341,00
78817 | zé&hrada : 657,00/ 11 657,00
788/32 zastavana plocha a nadvorie | 130,00, - 11 130,00
Spolu
vymera 1 128,00
Obec: Dolné Saliby
Vychodiskova hodnota: VHwms = 70,00% z 26,56 €/m? = 18,59 €/m?
Oznaéenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks o r . ) . :
. v . 12. stavebné Uzemie obci do 5 000 obyvatelov, priemyslové a
koeﬂmz?;;g:gbecnq polnohospodarske oblasti obci a miest do 10 000 obyvatelov D 0.90
T 0. . - rodinné domy, 've'domy a ostatn 'stavby na byvanle SO % ]
kv :Standardnym vybavenim, |
koeficient intenzity - rekreacné stavby na individualnu rekreéciu, 1,05
vyuzitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, 8kolstvo, zdravotnictvo, }
Sport so Standardnym vybavenim ;
- 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial sa moZno dostat %
koeficient dopravnych prostriedkom hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym  0.90
vztahov y vozidlom do centra mesta do 15 min. pri beZnej premavke, pozemky | | ’
v mestach bez moznosti vyuZitia mestskej hromadnej dopravy
koeﬁcienthunkén ého 3. plochy obytnych a rekreaénych tizemi (obytna alebo rekreaéna E ’ '30
__vyuzitia Gzemia _PO'°N@) -
. T L BT A o B o A i e S i S
koeficient tlechnickej 4. velmi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy | 140
infrastruktiry pozemky |Vereinyeh sieti) [ ’
% S e e AR | -
koeficient povy3ujucich (0. nevyskytuje sa . 1,00
. faktorov et W5 SIS l —
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THN kR h o M%
koeficient redukujucic nevyskytuje sa ‘ 1,00
faktorov E
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie |0 0-90 " 1,057 0,90 71,30 71,40 71,00 1,5479
e £ i o EA" ‘:’m_. A ——— RSN
Jednotkova vSeobecna hodnota y/gy = vy, * kep = 18,59 €/m?2 * 1,5479 28,78 €/m?
pozemku ;
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet VsSeobecna hodnota [€]
parcelac.788/16 :341,00 m2 * 28,78 €/m2 * 1/1 9 813,98
parcelat.78817  1857,00m2*2878€me*1M | 1890846
parcela &. 788/32 130,00 m2 * 28,78 €/m? * 1/1 3741,40
Spolu 32 463,84
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. ZAVER
OTAZKY A ODPOVEDE

Vieobecna hodnota je vysledné objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnej$ej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut' na trhu v podmienkach volnej sttaZe, pri poctivom
predaji, ked kupujlici a predavajici budu konat s patri€nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou.

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

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Stavby - N
RDs& 541napt.788/32 ~ 17531,03
~ Plotk barlerovy : 1 350,56
Plot vo dvore + predna branaabranka o W e 605,59
* Vodovodna p pripojka =k 5519
Vodomerna $achta V - 107,12
) AKanahzacna pnqua = R 4 385,47
Elektrickd pripojka 14069
] PIynova pnpOJka S 42,29
Podzemna pivnica ' 189,80
TV‘"Smp;g\;ﬂrTér{é oiochy betonove ﬁmmmm S mmm I S 65?1
' ‘Spevnené plochy zo zamkovej dlazby = = L '45?;':1
Spolu sty ‘ - m m m m.m 3 o B m.‘m 253 %65, 35
Pozemky o S 5 R S o N AL A Bt S
pozemok parc mm%%ﬂé?&ﬂ m2) Wmmm o 9 81 3 98
_ pozemok - parc. &. 788/17 (657 m?) M D w 18 908 46
pOZg[QQL(H arc. &, 786132 (130 ) Wm e IR 3 741 40
Spolu e (iooas . e - i 463 o
VSeobecna hodnota celkom 53 429,19
Vseobecna hodnota zaokruhlene 53 400,00
VSeobecna hodnota slovom: Pitdesiattritisicstyristo Eur
V Novych Zamkoch, dita 25.09.2025 Ing. Miroslav Tokar
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IV. PRILOHY

- Objednavka na vyhotovenie znaleckého posudku zo dia 27.08.2025, sp. zn 041/2025 — 1 strana,

- Vyzva na spristupnenie nehnutefnosti znalcovi za Ucelom jej ohodnotenia - 1 strana,

- Protokol o vykonani sudnoznaleckej obhliadky — 1 strana,

- Vypis z Katastra nehnutelnosti, Vypis z Listu viastnictva €. 2494 - informativny vypis vytvoreny cez portal
elektronickych sluzieb Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky diia 11.09.2025, okres
Galanta, obec Dolné Saliby, katastralne Gzemie Dolné Saliby —~ 2 strany,

- Kopia Igatastrélnej mapy na parcelu ¢islo 788/16, 788/17 a 788/32 - vytvorena cez portal elektronickych
sluzieb Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky dfia 11.09.2025, okres Galanta, obec
Dolné Saliby, katastralne Gzemie Dolné Saliby - 1 strana,

- Geometricky plén na zameranie stavby p.¢. 788/32, vyhotoveny diia 09.04.2019, Cislo planu 98/2019,
dradne overeny diia 23.04.2019 pod &islom 487/2019, KU Dolné Saliby, Mapovy list &. ZS X11-23-15 - 3
strany,

- Rozhodnutie o uréeni stpisného &isla k zapisu stavby a potvrdenie o veku stavby a pristavby, vydala obec
Dolné Saliby diia 29.04.2019 pod &islom 102/2019 — 1 strana,

- Nakres podorysu rodinného domu pre Ucely ohodnotenia — 1 strana,

- Fotodokumentacia - 1 strana.

Spolu: 12 stran



Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEDNOST]

Okres : 202 Galanta
Obec : 503746 Dolné Saliby
Katastralne tizemie 812129 Dolné Saliby

Vypis je nepouZitelny na pravne tikony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 2494

¢AST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastrdlnej mape

Détum vyhotovenia 11.9.2025
Cas vyhotovenia 11:44:35
Udaje platné k

10.9.2025 18:00:00

Podet parciel: 3

Parcelné &islo | Vymera v | Druh pozemku Sposob Druh chranenej Spolo¢na | Umiestnenie Druh |
m? vyuZivania nehnutelnosti nehnutelnost’ pozemku | pravneho
pozemku vzt'ahu
788/16 341 | Zastavani plocha 18 1 i
| a nadvorie |
[né tidaje:
eometricky plan &. 98/2019 - ¢.z. 112/2019
788/17| 657 Zéhrada | 4| 1 1
Iné udaje: Bez zapisu
788/32 | 130 | Zastavans plocha | 15| 1 1
| a nadvorie | ‘
Iné udaje:
Geometricky plan ¢. 98/2019 - &.z. 112/2019

Legenda
Spdsob vyuZivania pozemku

4 Pozemok prevazne v zastavanom uzemi obce alebo v zdhradkarskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina, ovocie,

okrasnd nizka a vysok4 zelefi a iné pol'nohospodarske plodiny

15 Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznatena sipisnym ¢&islom

18 Pozemok, na ktorom je dvor

Spolo¢na nehnutelnost’
1 Pozemok nie je spolo¢nou nehnutel'nost'ou

' Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce

Stavby Pocet stavieb: 1
‘ Stpisné | Na pozemku ‘ Druh Popis stavby Druh chranene;j Umiestnenie
Cislo parcelné ¢islo stavby nehnutelnosti stavby
541 788/32 10 | rodinny dom 1 ‘

Iné udaje:
| Geometricky plan ¢. 98/2019 - &.z. 112/2019

Legenda

Druh stavby
10 Rodinny dom

Umiestnenie stavby
1 Stavba postavend na zemskom povrchu

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

Pocet vlastnikov: 1

1z2
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S
poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov

Spoluvlastnicky
gislo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Datum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikadny udaj
g
1 Ibolyovéa Zuzana r. Virdgovd, 541, Dolné Saliby, PSC 92502, SK, D4tum narodenia: 1/1
03.02.1970
Titul nadobudnutia:

7 3360/2009-Osvedtenie o deditstve 13D43/09 Dnot 94/09 z 27.8.2009-v.2.227/2009

7 - 1991/2019 - Oznamenie o urdeni stipisného ¢isla & 102/2019 od Obce Dolné Saliby zo diia 29.4.2019 - &.z.

112/2019
V 3291/2012 z 23.10.2012-Darovacia zmluva-v.z.221/2012
Darovacia zmluva, pod V 3493/2014, vklad povoleny diia 16.9.2014 - €.z. 247/2014
Iné udaje: Bez zapisu
Poznamky | K nehnutelnosti
P-237/2025 Oznémenie o zadati vykonu zaloZného préva v prospech Prima banka Slovensko, -
a.s., ICO: 31575951 na pozemky C KN parc. & 788/16, 788/17, 788/32 a na rodinny dom stip.
&islo 541 parc. &. 788/32 (¢islo vkladového konania: V
-2946/2021), 8. z. 132/2025
P-244/2025 Upovedomenie o zadati exektcie zriadenim exekuéného zélozného prava v -
prospech Prima banka Slovensko, a.s., ICO: 31575951 na pozemky C KN parc. ¢. 788/16,
788/32, 788/17 a na rodinny dom sap. c1slo 541 parc. ¢&. 788/32 pod
T'a 311EX 480/25 zo dita 09.07.2025(EU Skalica - sudny exekator JUDr. Ivan Polak) €. z.
| 136/2025
Spréavca - Neevidovani
N4jomca - Neevidovani
Ina opravnena osoba - Neevidovani
Titul nadobudnutia — nepriradené
X1 91/2010-Sk Galanta-Rozhodnutie o oprave ,pravopl.25.3.2011-v.2.79/2011
CAST C: TARCHY
| K nehnutelnosti Obsah
K vlastnikovi
Vlastnik poradové &islo 1 V-2946/2021 - vklad povoleny diia 8.7.2021, zriadenie zalozného prava v prospech Prima
banka Slovensko, a.s., HodZzova 11,010 11 Z111na ICO: 31 575 951, zmluva o zriadeni
L ‘ zalozného prava ¢. 0000000000804668 - &.z. 183/2021

P V¥pis je nepouzitelny na pravne ikony
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N 870N

2 N
d
967/1
Q
912/52
n

Q
978/13

97513 >/ \ n%:‘:“&\

% ‘K opia je nepouZzitend na pravne ukony.
\Meranie a grafické znazornenie je len informativne a je nepouZitel'né na vyty&enie hranic pozemkov a

A\ A

d
788/10

d
788/12

788124

d
788/14

osadenie stavieb na pozemky.
{Vytycenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky moze vykonat len odborne spdsobila osoba.

r

1248/13

1439/2

82311
Q
8%/1 3 788/25
Okres Obec Katastralne izemie
Galanta Dolné Saliby Dolné Saliby
Urad e e Clsrlo zakazky , Vektorova mapa Mierka  1:1000
katastra Slovenskej republiky | KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
na parcelu  788/16
Kopia je nepouZzitelna na pravne tkony
Vyhotovené automatizovanym sposobom z ISKN Sposob autorizacie
Ditum a &as vyhotovenia 11.9.2025 11:43:46 Bez autorizacie
Udaje platné k 10. 9. 2025 18:00:00
p—— ’.
Informaén)'/ systém katastra nehnutelnosti © Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky Strana 1z 1



Spravny ukon spoplathovany
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vAkonas & 145952, 2
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Kra| Shrey Oheo
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Kat dzemie Clglo plany Mapovy fist =
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GEOMETRICKY PLAN  na _zameranie siavoy ot 788152
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OBEC DOLNE SALIBY - —~ALSOSZE

925 02 Dolné Saliby 355; tel:031 17853061; fax: 0317017822; 1E0: (}03

e-mail: doluesahbg@ﬂoinesalibg,sk; Web:www.dolnesaliby.s

V4 list znalky /zo diia Naga znacka Vybavuje
102/2019 Szakszova

Vec
Oznamenie o urteni sipisného &isla k zapisu stavby

Obec Dolné Saliby na zaklade Ziadosti uréuje stipisné &islo pre stavbu

v obei Dolné Saliby, &iselny kod obee 503746,

541 -
SUPISNE CSI0 covonecvrrnrrrirnrimricsseserieaionnas , Orientatng SIS0 .ceuemrcescseviciresnmsresaninonses By

Stavba sa nachadza v katastrdlnom uzemi Dolné Saliby, Ciselny kéd 812129

788/32 Rodinny dom -10
Na parcelnom &isle.........cmmmmeens kod druhu Stavby .eeveccvinniennnns B e o

Kolaudaéné rozhodnutie, ktorym sa povol'uje uZivanie stavby na uréeny tcel v
e TR S tasurrassssanizssssssmsnrar At e pod Sislom e inacinsnne
DORIRANEE. . L oiiniiens
Sée;?a rodinného domu bola pmtavena vroku 1953 a pristavba k raxixnﬁgm"'

1 ( - =

Viastnici nehnutePnosti:
Zuzana Ibolyové. rod. Virdgova, Dolné Saliby 541, PSC 925 02
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Fotodokumentacia rodinného domu stipisné &islo 541 na parcele &. 788/32,
katastralne Uzemie Dolné Saliby
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo&nikov a prekladatelov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore Stavebnictvo, odvetviach Pozemné
stavby a Odhad hodnoty nehnutelnosti, pod evidenénym &islom 913556.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod &islom 25/2025.

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






