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. UVOD

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

Stanovenie vSeobecnej hodnoty Rodinného domu supisné Cislo 765 na pozemku parcelné €islo 589/16,
Garaze supisné Cislo 1629 na pozemku parcelné ¢islo 589/142, pozemkov parcelné Cislo 589/16, 589/66,
589/114 589/142, nachadzajucich sa v katastralnom uzemi Marcelova, obec Marcelova, okres Komarno,
vedenych na LV €. 1151.

2. Ugel znaleckého posudku:
Dobrovolna drazba.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu):
19.11.2018.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:
19.11.2018.

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) podklady dodané zadavatelom:

- Objednavka na vyhotovenie znaleckého posudku zo dria 23.10.2018 - priloha ¢&. 1,

- Vyzva na umoznenie obhliadky nehnutelnosti za i¢elom vypracovania znaleckého ocenenia - priloha €. 2,
- Znalecky posudok ¢€islo 101/2009, vypracoval dfia 14.11.2009 znalec Ing. Dionyz Szegi - doruceny original
pre ucel prevzatia potrebnych udajov a priloh,

b) podklady ziskané znalcom:

- Poznatky z osobnej obhliadky nehnutefnosti zo dria 19.11.2018,

- Vypis z Katastra nehnutelnosti, vypis z Listu vlastnictva €. 1151 - informativny vypis vytvoreny cez
katastralny portal dha 29.11.2018 (aktualizacia dia 28.11.2018), okres Komarno, obec Marcelova,
katastralne uzemie Marcelova - priloha €. 3,

- Informativna képia z mapy na parcely €islo 589/16, 589/66, 589/114 589/142 - vytvorena dna 29.11.2018
cez katastralny portal, okres Komarno, obec Marcelov4, katastralne uzemie Marcelova - priloha &. 4,

- Potvrdenie o veku pévodnej stavby a pristavby rodinného domu, vydala Obec Marcelova dfia 14.102007
pod ¢islom 17/2007 - prevzaté z priloh poskytnutého Znaleckého posudku gislo 101/2009 - priloha €. 5,

- Grafické nakresy rodinného domu a garaze pre ucely ohodnotenia — prevzaté z priloh poskytnutého
Znaleckého posudku €islo 101/2009 - priloha €. 6,

- Fotodokumentacia - priloha €. 7.

6. PouZité pravne predpisy a literatara:

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vdeobecne;j
hodnoty,

- Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatefoch a o0 zmene a doplneni niektorych
zakonov,

- VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon &.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov,

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

- Zakon €. 50/1976 Zb. o izemnom 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 nehnutefnostiam (katastralny
zakon) v zneni neskorsich predpisov,

- VyhlaSka Federalneho Statistického uradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii 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 vypoétu v§eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita
v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3.



7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

- V8eobecna hodnota (VSH) je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na
trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaiji, ked kupujuci aj predavajuci budu 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
nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na Urovni bez dane z pridanej hodnoty.

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

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

- Stavba je stavebna konstrukcia postavena stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktora je pevne
spojena so zemou alebo ktorej osadenie vyZaduje upravu podkladu.

- VSeobecna hodnota sa stanovi tymito metédami, vyber vhodnej metédy vykona znalec:

a) porovnavacia metéda,

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

d) metdda polohovej diferenciacie.

8. Osobitné poZiadavky zadavatela:
Ziadne.

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) vyber pouZitej metddy:

Ohodnotenie je vykonané podfa prilohy €.3 vyhladky MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni veobecne;j
hodnoty majetku v zneni neskorSich predpisov. PouZité su rozpo&tové ukazovatele a metodické postupy
stanovenia v3eobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb",
vydanej US| ZU v Ziline. Pri stanoveni v8eobecnej hodnoty ohodnocovanych nehnutelnosti bola pouzita
metdda polohovej diferenciacie. Z dévodu, Ze na nehnutelnostiach viaznu tarchy, rodinny dom nie je mozné
prenajimat a z toho dévodu nie je mozné pouzit pre stanovenie vSeobecnej hodnoty ohodnocovanych
nehnutelnosti porovnavaciu ani kombinovanu metddu.

b) vlastnicke a eviden¢né udaje:

Vlastnictvo ohodnocovanych nehnutelnosti bolo dokladované Vypisom z Katastra nehnutelnosti,
Vypisom z Listu vlastnictva €. 1151 - informativnym vypisom vytvorenym cez katastralny portal dha
29.11.2018, okres Komarno, obec Marcelova, katastralne uzemie Marcelova - ktory tvori prilohu €. 3.

c) udaje o obhliadke predmetu posudenia:

Miestnu obhliadku spojenu s miestnym Setrenim, zameranim a fotodokumentaciou ohodnocovanych
nehnutelnosti som vykonal osobne dfia 19.11.2018. Obhliadky sa zu&astnila uzivatelka ohodnocovanych
nehnutelnosti, matka vlastnika.

d) technicka dokumentacia:

Zadavatel posudku poskytol znalcovi pre ucely prevzatia potrebnych tdajov a priloh original Znaleckého
posudku Cislo 101/2009, ktory vypracoval diia 14.11.2009 znalec Ing. Dionyz Szegi, z posudku priloh boli
prevzaté potvrdenie o veku pévodnej stavby a pristavby rodinného domu, grafické nakresy rodinného domu
a garaZze pre ucel stanovenia vieobecnej hodnoty nehnutefnosti.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:
Pri porovnani popisnych a geodetickych udajov katastra nehnutefnosti so zistenym skuto&nym stavom
bol zisteny sulad.



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

Pozemky:

- zastavané plochy a nadvoria, parcelné Cislo 589/16,
- vinica, parcelné Cislo 589/66,

- zahrady, parcelné ¢islo 589/114,

- zastavané plochy a nadvoria, parcelné Cislo 142,

Stavby:

- rodinny dom supisné ¢islo 765 na pozemku parcelné &islo 589/16,
Garéaze:

- garaz supisné cislo 1629 na pozemku parcelné Cislo 589/142,
Drobné stavby:

- hospodarska pristavba,

Ploty:

- oplotenie od ulice,

- plot medzi dvorom a zahradou,

- oplotenie zahrady,

VonkajSie upravy:

- vodovodna pripojka,

- vodomerna Sachta,

- armaturna Sachta,

- kanaliza¢na pripojka,

- Zumpa,

- elektricka pripojka,

- plynova pripojka,

- beténové chodniky pri RD,

- beténové prijazdové pasy ku garazi.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie su predmetom ohodnotenia:
Predmetom ohodnotenia nie je pozemok parcelné €islo 589/141 v zmysle objednavky. (Ide o dvor okolo
rodinného domu, cez ktory je jediny pristup k rodinnému domu aj garazi).

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY
2.1.1 RD s.¢. 765 na p.¢. 589/16

POPIS STAVBY

Rodinny dom supisné Cislo 765 sa nachadza na pozemku parcelné Cislo 589/16 v obci Marcelova. Ide
o samostatne stojaci prizemny dom bez podpivni¢enia s valbovou strechou, dom je z&sobovany vodou
z verejného vodovodu cez vodomernu Sachtu, splaskova kanalizicia vedenad do beténovej akumulaénej
nadrze, vybudovana je elektricka pripojka, elektromerna skrinka je v boénom murive, vybudovana je plynova
pripojka plynomerna skrinka je vo fasadnom murive od ulice, povodna stavba bola postavena v roku 1927,
pristavba dvoch izieb, chodby, kupefne a vylezu bola v roku 1968, po nadobudnuti terajSim vlastnikom
v roku 1987 boli na rodinnom dome vykonané rozsiahle rekonstrukéné a modernizaéné prace, Ciastoéné
dispozi€né zmeny, zavedenie vody z verejného vodovodu, pripojka plynu, pripojka kanalizacie do
novovybudovanej zumpy, vnutorné inStalacie elektro a plynu, kurenie prerobené na ustredné teplovodné,
nové vonkajsSie omietky, nova streSna krytina a oprava konstrukcie krovu. V roku 2007 boli vykonané dalSie
rekonstrukéné prace, novy kotol UK, nové naslapné vrstvy podlah a giastoéne nové omietky, v roku 2009
nové okna, naslapné vrstvy podlah, zariadenie kupelne, nové rozvody vody a kanalizacie v kupelni.

Rodinny dom je zaloZeny v pévodnej €asti na zakladovych pasoch z beténu a kamena, pristavba je na
beténovych zakladovych pasoch s dodato€nou vodorovnou hydroizolaciou, steny pévodnej &asti su
prevazne z udusanej hliny resp. z nepalenych tehal, steny pristavby su z palenej tehly a Skvarobeténovych
tvarnic, stropy su drevené trdmové prevazne s omietnutym podhladom, v kupefni a chodbe je zniZeny



sadrokarténovy podhlad, vonkajSie omietky su brizolitové, vnutorné vapenné hladké, keramicky obklad je
v kupelni a v kuchyni za linkou, krov je dreveny vaznicovy, strecha valbova s palenou dvojdrazkovou
krytinou, klampiarske konstrukcie su z pozinkovaného plechu, okenné parapety z hlinikového plechu, hlavné
vchodové dvere su drevené z masivu s CiastoCnym presklenim, interiérové dvere su prevazne drevené
hladké pIné aj presklené, okna su z euro profilov s izolaénym dvojsklom, prevazne doplnené vnuatornymi
hlinikovymi Zaluziami, nasfapné vrstvy podlah su velkoplosné laminatove, v kupelni je keramicka dlazba,
v komore PVC, ostatné z cementového poteru, vykurovanie domu je ustredné teplovodné kotlom na zemny
plyn aj s pripravou TUV, umiestneného v kotolni, radiatory su panelové, pre doplnkové kirenie st osadené
kachle na chodbe, elektroindtalacia je svetelna aj motoricka s rozvadzaom s automatickymi istiémi,
alternativnym ohrevom vody je elektricky zasobnikovy ohrievac.

Rodinny dom dispozi¢ne pozostava zo vstupnej a spojovacej chodby, 4 izieb, kuchyne, zadnej chodby
s vylezom, potravinovej komory, kotolne, ¢iernej kuchyne, v kipelni je sprchovacia kabinka s multifunkénym
sprchovacim panelom, keramické umyvadlo s pakovou batériou a kombi zachod. V kuchyni je kutova
kuchynska linka s nerezovym drezom s pakovou nastennou batériou, kombinovany sporak v nerezovom
prevedeni s odsava¢om par, udrzba je zanedbana.

Hospodarska pristavba je vyuzivana ako garaz, sklad naradia a chlievy, ide o nepodpivni¢enu prizemnu
stavbu so sedlovou strechou bez napojenia na inzZinierske siete, zaklady su beténové pasy s hydroizolaciou,
steny murované z palenej tehly bez stropnej konstrukcie, strecha je sedlova drevenej konstrukcie s palenou
jednodrazkovou skridlou, omietky su vapennocementové, podlaha hruba beténova, dvere drevené zvlakové
a ocelové, vrata dvojkridlové drevené zvlakové.

Garaz supisné Cislo 1629 na p.C. 589/142 je samostatne stojaca murovana prizemna stavba
s CiastoCnym podpivni¢enim, strecha je nizka sedlova, steny podzemnej €asti su z monolitického beténu,
strop z ocelovych nosnikov a pinej palenej tehly, omietky su vapennocementové hladké, vstup je drevenymi
schodmi cez horizontalne zvlakovy dreveny poklop, elektroinstalacia je svetelna, podlaha hlinena, zaklady
garaze su betdnové pasy s hydroizolaciou, steny su murované z pérobeténovych tvarnic, strop drevenej
tramovej kons$trukcie s heraklitom arovnym omietnutym podhfadom, strecha je drevena nizka sedlova
s krytinou z AZC vinitych dosiek, klampiarske prvky su z pozinkovaného plechu, vonkajSie omietky
brizolitové, vnutorné vapennocementové hladké, elektroindtalacia je svetelna a motoricka, podlaha hruba
beténova, okna su drevené jednoduché, vrata dvojkridlové z prirodného dreva s Ciastoénym zasklenim,
bo¢né vchodové dvere drevené piné.

Plot od ulice ma beténovi podmurovku, vyplii z ocelovych stipov a valcovanej ocele, oplotenie zahrady
je z beténovych stlpov vyplii je z droteného pletiva, oplotenie medzi zahradou a dvorom je z ocelovych
zabeténovanych stipov, vyplii je z poplastovaného dréteného pletiva, medzi stipmi je beténovy prah,
sucastou su plotové vratka z drevenych dosiek v ocelovom rame.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
Podlazie Zaciatok Vypodéet zastavanej ploch ZP [m?] k
uzivania yp ] plochy P
1. NP 1927 6,06*19,51 118,23

4,55*11,14+(4,55+(2,01+1,59)/2*1,1
8)+1,59*7,19
Spolu 1. NP 187,02 120/187,02=0,642

1.NP 1968 68,79

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na merna jednotku m? ZP podla zasad uvedenych v
pouzitom katalogu.



1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota
2 Zaklady

2.1.a betdénové - objekt bez podzemného podlazia s vodorovnou izolaciou 960
4 Murivo

4.2.d murované z inych materialov (calsilox, siporex, calofrig) v skladobnej hribke nad

30 do 40cm 735
5 Deliace konstrukcie

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

6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

7.1.b s rovnym podhlfadom drevené tramové 760
8 Krovy

8.2 vaznicové valbové, stanové 625
10  Krytiny strechy na krove

10'2;b. pélené a pveténgvé Skridlové ostatné tazké (vinovky, TRF, TRH, TRP), 670

oby¢ajné dvojdrazkové
12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.a z pozinko’vanvého plechu uplIné strechy (zlaby, zvody, kominy, prieniky, 65

snehové zachytavace)
13  Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkony...)

13.3 z hlinikového plechu 25
14  Fasadne omietky

14.1.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 260
16  Schody bez ohl'adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.8 makké drevo bez podstupnic 185
17 Dvere

17.4 ramové s vypliou 515
18 Okna

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530
19 Okenné zaluzie

19.3 kovové 300
22  Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn)

22.1_ p'arke?ty, vlysy (okrem bukovych), korok, velkoploSné parkety (drevené, 355

laminatové)
23  Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150
24 Ustredné vykurovanie

24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohladu na mat. a radiatormi - ocefl. a vykurovacie 480

panely
25  Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelna, motoricka 280
30 Rozvod vody

30.2.a z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 35
31 Instalacia plynu

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35

Spolu 7525




Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zzumpy alebo septika

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) 10
34  Zdroj teplej vody

34.1 zésopnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s ustrednym 65

vykurovanim (1 ks)

34.3 kotol ustredného vykurovania (1 ks) 40
35  Zdroj vykurovania

35.1.c kotol ustredného vykurovania znackové kotly, vratane typov turbo (Junkers,

Vaillant, Leblanc...) (1 ks) 335

35.2.b lokalne - akumulagné kachle (1 ks) 65
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

36.3 plynovy sporak, sporak na propan-butan (2 ks) 100

36.7 odsavac par (1 ks) 30

36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30

36.11 kuchynska linka z materialov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej Sirky)

(6.9 bm) 380
37  Vnutorné vybavenie

37.5 umyvadlo (1 ks) 10

37.9 samostatna sprcha (1 ks) 75
38 Vodovodné batérie

38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35

38.4 ostatné (2 ks) 30
39 Zachod

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

40.2 prevaznej Casti kupelne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80

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

45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240

Spolu 1565

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,476
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: ky = 0,95

Podlazie | Vypoéet RU na m* ZP Hodnota RU [€/m?]
1.NP (7525 + 1565 * 0,642)/30,1260 283,14

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou metddou

Cislo Nazov pggi':;\['% ] u;f’c:;ia Zivotnost' | Vek Opot[rozﬁ)eme
1 Zaklady vratane zemnych prac 10,53 1927 200 91 4,79
2 Zvislé konStrukcie 9,85 1968 120 50 4,10
3 Stropy 8,36 1968 100 50 4,18
4 ZastreSenie bez krytiny 6,88 1968 100 50 3,44




5 Krytina strechy 7,37 1987 60 31 3,81
6 Klampiarske konstrukcie 0,99 1987 60 31 0,51
7 Upravy vnatornych povrchov 4,40 2007 60 11 0,81
8 Upravy vonkajsich povrchov 2,86 1987 50 31 1,77
9 Vnutorné keramické obklady 1,05 2009 40 9 0,24
10  Schody 2,04 1968 80 50 1,28
11  Dvere 5,67 2007 70 11 0,89
12 Vrata 0,00 1927 0 0 0,00
13  Okna 5,83 2009 70 9 0,75
14 Povrchy podlah 5,56 2007 70 11 0,87
15  Vykurovanie 9,68 2007 40 11 2,66
16  Elektroinstalacia 5,72 1987 50 31 3,55
17 Bleskozvod 0,00 1927 0 0 0,00
18  Vnutorny vodovod 1,10 2007 50 11 0,24
19  Vnutorna kanalizacia 0,11 2007 60 11 0,02
20  Vnutorny plynovod 0,39 1987 50 31 0,24
21  Ohrev teplej vody 1,16 1987 40 31 0,90
22 Vybavenie kuchyn 5,94 2007 30 11 2,18
23  Hygienické zariadenia a WC 1,21 2009 60 9 0,18
24 Vytahy 0,00 1927 0 0 0,00
25  Ostatné 3,30 1987 40 31 2,56
Opotrebenie 39,97%
Technicky stav 60,03%

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘

Vypocet

Hodnota [€]

1. NP z roku 1927

Vychodiskova hodnota 283,14 €/m*187,02 m**2,476*0,95

Technicka hodnota

60,03% z 124 555,68

124 555,68
74 770,77

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Vychodiskova hodnota

Podlazie €] Technicka hodnota [€]
1. nadzemné podlazie 124 555,68 74 770,77
Spolu | 124 555,68 74 770,77

2.2 GARAZE PRE OSOBNE MOT. VOZIDLA

2.2.1 Garaz s.€. 1629 na p.¢€. 589/142

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 812 6 Budovy pre garazovanie, opravy a udrzbu vozidiel, strojov a zariadeni

KS: 124 2 Garazové budovy




MERNE JEDNOTKY
Podlazie Zaciatok Vypoéet zastavanej ploch ZP [m?] k
uzivania y J y zp
1. PP 1975 1,2*(2,50*4,05) 12,16 18/12,16=1,480
1. NP 1975  10,02*3,65 36,57 18/36,57=0,492
ROzZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na merna jednotku m? ZP podla zasad uvedenych v
pouzitom katalogu.

1. PODZEMNE PODLAZIE

Bod ‘ Polozka Hodnota
1 Osadenie do terénu v priemernej hibke nad 1 m

1.2 bez zvislej izolacie 205
3 Zvislé konstrukcie (okrem spolocnych)

3.3 betdnové, monolitické alebo z beténovych tvarnic, bez tepelnej izolacie 830
4 Stropy

4.1 zelezobeténové, keramické alebo klenuté do ocelovych nosnikov 565
10  Vnudtorna uprava povrchov

10.2 vapennd hladka omietka 185
11  Schodisko (podla materialu nastupnice)

11.7 makké drevo bez podstupnic 330
12 Dvere

12.6 ocelové alebo drevené zvlakové 105
18  Elektroinstalacia

18.2 len svetelnd - poistkové automaty 215

‘Spolu ‘ 2435

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

‘ ‘Spolu ‘ 0

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod ‘ Polozka ‘ Hodnota
2 Zaklady a podmurovka

2.3 bez podmurovky, iba zakladové pasy 615
3 Zvislé konstrukcie (okrem spoloénych)

3.2.b murované z pérobetdnu (Siporex, Ytong, Ypor, Hebel...) hrubky nad 15 do 30 1255

cm
4 Stropy

4.2 tramc¢ekové s podhladom 360
5 Krov

5.2 hambalkové 470
6 Krytina strechy na krove

6.6 azbestocementové vinovky, asfaltova lepenka 310
8 Klampiarske konstrukcie

8.4 z pozinkovaného plechu (min. Zfaby, zvody, prieniky) 100
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9 Vonkajsia uprava povrchov

9.1 brizolit 480
10  Vndtorna uprava povrchov

10.2 vapenna hladka omietka 185
12 Dvere

12.4 hladké pIné alebo zasklené 150
13 Okna

13.6 jednoduché drevené alebo ocelové 65
14  Podlahy

14.6 hrubé beténové, tehlova dlazba 145
18 Elektroinstalacia

18.1 svetelna a motoricka - poistkové automaty 270

Spolu 4405

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

22  Vrata
22.4 plechové alebo drevené otvaravée (1 ks) 295
Spolu 295

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,476
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: ky = 0,95
Podlazie | Vypoéet RU na m* ZP Hodnota RU [€/m?]
1. PP (2435 + 0 * 1,480)/30,1260 80,83
1. NP (4405 + 295 * 0,492)/30,1260 151,04

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zaciatok Virok] | T[rok] | z[rok] 0 [%] TS [%]
uzivania

1. PP 1975 43 37 80 53,75 46,25

1. NP 1975 43 37 80 53,75 46,25

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
1. PP z roku 1975
Vychodiskova hodnota 80,83 €/m**12,16 m**2,476*0,95 2311,96
Technicka hodnota 46,25% z 2 311,96 1 069,28

1. NP z roku 1975

Vychodiskova hodnota 151,04 €/m*36,57 m**2,476*0,95 12 992,45
Technicka hodnota 46,25% z 12 992,45 6 009,01
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VYHODNOTENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Vychodiskova hodnota

Podlazie €] Technicka hodnota [€]
1. podzemné podlazie 2 311,96 1 069,28
1. nadzemné podlazie 12 992,45 6 009,01
Spolu 15 304,41 7 078,29

2.3 PRISLUSENSTVO
2.3.1 Hospodarska pristavba

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne
KS1: 127 1 Nebytové polnohospodarske budovy
KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY

Podlazie Zaciatok Vypocet zastavanej ploch ZP [m?] k

uzivania yp 1P y P

1.NP 1972 3,54%(9,63+9,48)/2 33,82 18/33,82=0,532
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpocétovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernu jednotku m? zP podla zasad uvedenych v
pouzitom katalégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota
2 Zaklady a podmurovka

2.3 bez podmurovky, iba zakladové pasy 615
3 Zvislé konsStrukcie (okrem spoloénych)

3.1.b murované z palenej tehly, tehloblokov hrubky nad 15 do 30 cm 1260
5 Krov

5.2 hambalkové 470
6 Krytina strechy na krove

6.2.b palené obyc¢ajné jednodrazkoveé 295
9 Vonkajsia uprava povrchov

9.3 vapenna hladka omietka, Skarované murivo 240
10  Vnutorna uprava povrchov

10.2 vapenna hladka omietka 185
12 Dvere

12.6 ocelové alebo drevené zvlakové 105
14  Podlahy

14.6 hrubé betonové, tehlova dlazba 145
18  Elektroinstalacia

18.2 len svetelna - poistkové automaty 215
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| [spolu 3530
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
22  Vrata
22.5 drevené zvlakové (1 ks) 145
Spolu 145

Hodnota RU na m” zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km =0,

kCU = 2,476

95

Podlazie ‘ Vypoéet RU na m” ZP Hodnota RU [€/m?]
1.NP (3530 + 145 * 0,532)/30,1260 119,74
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Podlazie Zaciatok virok] | Trrok] | z[okl | o[ | Ts[%
uzivania
1. NP 1972 46 44 90 51,11 48,89
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 119,74 €/m*33,82 m**2,476*0,95 9 525,49
Technicka hodnota 48,89% z 9 525,49 4 657,01
2.3.2 Oplotenie od ulice
ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex InZinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
P? g Popis Pocet MJ | Body / MJ ROZPOCtOVY
¢. ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamenia a beténu 17,50m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
beténova monoliticka alebo prefabrikovana 17,50m 926 30,74 €/m
Spolu: 53,98 €/m
3. Vypln plotu:
férna;rgoveho pletiva, alebo z ocelovej ty€oviny v 19,25m? 435 14,44 €/m
4. Plotové vrata:
Ezol}ﬁ(\)/\c/)ve s drotenou vypliiou alebo z kovovych 1 ks 7505 249 12 €/ks
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5. Plotové vratka:
b) k(_)vove s drotenou vypliiou alebo z kovovych 2 ks 3890 129,12 €/ks
profilov

Dizka plotu: 17,5m

Pohladova plocha vyplne: 17,5*1,1 = 19,25 m?

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,476

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: kw = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok Virok] | Trokl | zrok] | o | Ts[%

uzivania
Oplotenie od ulice 1968 50 10 60 83,33 16,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Vypocet
(17,50m * 53,98 €/m + 19,25m” * 14,44 €/m® + 1ks *
249,12 €/ks + 2ks * 129,12 €/ks) * 2,476 * 0,95
16,67 % z 4 069,26 €

Nazov ‘ Hodnota [€]
4 069,26

678,35

Vychodiskova hodnota

Technicka hodnota

2.3.3 Plot medzi dvorom a zahradou
ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. Popis Pocet MJ | Body / MJ Rozpoctovy
c. ukazovatel

1. Zaklady vratane zemnych prac:
beténovy alebo kamenny prah medzi stipikmi
Spolu:
3. Vypln plotu:
zo strojového pletiva na ocelové alebo
betonoveé stipiky
5. Plotové vratka:

b) kovové s drétenou vyplfiou alebo z kovovych
profilov

16,10m 225 7,47 €/m

7,47 €/m

24,15m? 380 12,61 €/m

1ks 3890 129,12 €/ks

16,1 m
16,1%1,5 = 24,15 m?
key = 2,476

ky = 0,95

Dizka plotu:

Pohladova plocha vyplne:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv:

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
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Nazov Zaciatok Vrok] | T[rok] | z[rok] | O[%] | TS[%
uzivania
Plot medzi dvorom a 2006 12 28 40 30,00 70,00

zahradou

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov

Vypocet

Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota

Technicka hodnota

(16,10m * 7,47 €/m + 24,15m° * 12,61 €/m° + 1ks *

129,12 €/ks) * 2,476 * 0,95
70,00 % z 1 302,93 €

1302,93
912,05

2.3.4 Oplotenie zahrady

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol.

v

C.

Popis

Pocet MJ

Body / MJ

Rozpoctovy
ukazovatel

3. Vypln plotu:

zo strojového pletiva na ocelové alebo

betoénové stipiky

88,50m?

380

12,61 €/m

Dizka plotu:

Pohladova plocha vypline:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:

Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv:

TECHNICKY STAV

59 m

59*1,5 = 88,50 m?

kCU = 2,476

km =0,

95

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov

Zaciatok
uzivania

V [rok]

T [rok]

Z [roK]

0 [%]

TS [%]

Oplotenie zahrady

1968

50

10

60

83,33

16,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov

Vypocet

Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota
Technicka hodnota

(88,50m” * 12,61 €/m?) * 2,476 * 0,95
16,67 % z 2 625,02 €

2 625,02
437,59




2.3.5 Vodovodna pripojka

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 1 Vodovod

Koéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.2. Vodovodné pripojky a rady ocefové potrubie

Polozka: 1.2.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navftavacieho pasu

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 1780/30,1260 = 59,09 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 13 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 2,476
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom
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Nazov Zaciatok virok] | Trrok] | z[ok] | o[ | Ts[%
uzivania
Vodovodna pripojka 1987 31 19 50 62,00 38,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 13 bm * 59,09 €/bm * 2,476 * 0,95 1 806,89
Technicka hodnota 38,00 % z 1 806,89 € 686,62

2.3.6 Vodomerna sSachta

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoéria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.5. Vodomerna Sachta (JKSO 825 5)

Polozka: 1.5.b) murovana, ocelovy poklop, vratane vybavenia

Rozpocétovy ukazovatel za mernt jednotku: 6730/30,1260 = 223,40 €/m3 OP

Pocet mernych jednotiek: 1,35%1,35*1,75 = 3,19 m> OP
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: kcu = 2,476
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
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Nazov Zaciatok Virok] | Trokl | zmok] | o[ | Ts[%
uzivania
Vodomerna Sachta 1987 31 19 50 62,00 38,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 3,19 m® OP * 223,4 €/m3 OP * 2,476 * 0,95 1 676,29
Technicka hodnota 38,00 % z 1 676,29 € 636,99

2.3.7 Armaturna sachta

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Koéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.6. Armatdrna Sachta (JKSO 825 5)

Polozka: 1.6.a) beténova, ocelovy poklop, vratane vybavenia

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 7850/30,1260 = 260,57 €/m3 OP

Pocet mernych jednotiek: 1,95*2,15*3,75 = 15,72 m® OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 2,476

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 0,95

Dokonéenost’: 50 %

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zaciatok Virok] | T[rok] | z[rok] 0 [%] TS [%]
uzivania
Armaturna Sachta 1987 31 19 50 62,00 38,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota g 25 113 op * 260,57 €/m3 OP * 2,476 * 0,95 9 634,99
dokonéenej stavby
Vychodiskova hodnota 15,72 m*® OP * 260,57 €/m3 OP * 2,476 * 0,95 * 50/100 4 817,49
Technicka hodnota 38,00 % z4 817,49 € 1 830,65

Dokonéenost’ stavby: (4 817,49 /9 634,99) * 100% = 50,00%




2.3.8 Kanaliza€na pripojka

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod 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.a) Pripojka kanalizacie DN 110 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 530/30,1260 = 17,59 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 7 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 2,476

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
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Nazov Zaciatok virok] | Trrok] | z[ok] | o[ | Ts[%
uzivania

Kanaliza¢na pripojka 1987 31 19 50 62,00 38,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 7 bm * 17,59 €/bm * 2,476 * 0,95 289,63
Technicka hodnota 38,00 % z 289,63 € 110,06
2.3.9 Zumpa
ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoéria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.5. Zumpa - beténova monoliticka aj montovana (JKSO 814 11)
Rozpocétovy ukazovatel za mernt jednotku: 3250/30,1260 = 107,88 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 2,55*2,50*2,00 = 12,75 m® OP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 2,476

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom



18

Zaciatok

A 0,
Nazov uivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%]

TS [%]

Zumpa 1987 31 19 50 62,00

38,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota 12,75 m® OP * 107,88 €/m3 OP * 2,476 * 0,95
Technicka hodnota 38,00 % z 3 235,38 €

3 235,38
1229,44

2.3.10 Elektricka pripojka

ZATRIEDENIE STAVBY

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

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)
Bod: 7.1. NN pripojky
Polozka: 7.1.b) vodiCe - 3-fazova pripojka vzdusna AlFe

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 480/30,1260 = 15,93 €/bm
Pocet kablov: 4

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navyse: 9,56 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 20 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 2,476

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

i Zaciatok 9
Nazov uivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%]

TS [%]

Elektricka pripojka 1987 31 19 50 62,00

38,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota 20 bm * (15,93 €/bm + 3 * 9,56 €/bm) * 2,476 * 0,95
Technicka hodnota 38,00 % z 2 098,63 €

2 098,63
797,48

2.3.11 Plynova pripojka
ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 827 5 Plynovod

Kod KS: 2221 Miestne plynovody
Kod KS2: 2211 Dialkové rozvody ropy a plynu




ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 10 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 2,476

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
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Nazov Zaciatok Virok] | Trrok] | z[rok] | O[]
uzivania

TS [%]

Plynova pripojka 1987 31 19 50 62,00

38,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota 10 bm * 14,11 €/bm * 2,476 * 0,95
Technicka hodnota 38,00 % z 331,90 €

331,90
126,12

2.3.12 Beténové chodniky pri RD
ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kod KS: 2112 Miestne komunikacie
Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu

Polozka: 8.2.b) Do hrubky 150 mm

Rozpocétovy ukazovatel za mernt jednotku: 330/30,1260 = 10,95 €/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: 1,50*10,10+0,95*13,05 = 27,55 m? ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,476

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok Vrok] | T[rok] | Z[rok] | ©O[%]
uzivania

TS [%]

Beténové chodniky pri

RD 1987 31 19 50 62,00

38,00




VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
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Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 27,55 m* ZP * 10,95 €/m2 ZP * 2,476 * 0,95 709,59
Technicka hodnota 38,00 % z 709,59 € 269,64
2.3.13 Beténové prijazdové pasy ku garazi
ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Kod KS: 2112 Miestne komunikacie
Koéd KS2: 2111 Cestné komunikacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu
Polozka: 8.2.b) Do hrubky 150 mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 330/30,1260 = 10,95 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 1,20*15,20+4,25*4,70 = 38,22 m* ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 2,476
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok Virok] | Trok] | zrok] | o[ | Ts[%
uzivania
Betonove prijazdove 1975 43 7 50 86,00 14,00
pasy ku garaZi
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 38,22 m* ZP * 10,95 €/m2 ZP * 2,476 * 0,95 984,42
Technicka hodnota 14,00 % z 984,42 € 137,82

2.4 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov Vy°h°dis"[‘;‘]’é hodnota| 1o .hnicka hodnota [€]
RD s.¢. 765 na p.¢. 589/16 124 555,68 74 770,77
Garaz s.€. 1629 na p.¢. 589/142 15 304,41 7 078,29
Hospodarska pristavba 9 525,49 4 657,01
Oplotenie od ulice 4 069,26 678,35
Plot medzi dvorom a zahradou 1 302,93 912,05
Oplotenie zahrady 2 625,02 437,59
Vodovodna pripojka 1 806,89 686,62
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Vodomerna Sachta 1 676,29 636,99
Armaturna Sachta 4 817,49 1 830,65
Kanaliza¢na pripojka 289,63 110,06
Zumpa 3235,38 1 229,44
Elektricka pripojka 2 098,63 797,48
Plynova pripojka 331,90 126,12
Betonové chodniky pri RD 709,59 269,64
Betonové prijazdové pasy ku garazi 984,42 137,82
Celkom: | 173 333,01 94 358,88

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocované nehnutelnosti sa nachadzaju v zastavanom tzemi obce Marcelova, v rovhomennom
katastralnom Uuzemi na Pieskovej ulici 30. Obec Marcelova je vzdialena komunikaciami cca 18 km vychodne
od centra okresného mesta Komarno. V lokalite, v ktorej sa nachadza rodinny dom su prevazne rodinné
domy. Dopravné a komunikacné napojenie na verejné Statne komunikacie je vyhovujuce. Je moznost
napojenia na obecny vodovod, plyn 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 nehnutelnosti:

Na Vypise z Listu vlastnictva Cislo 1151 z Katasterportalu je v Poznamke uvedené:

Poznamenava sa Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava zo dfia 15.11.2018, P-1301/18 v
prospech zalozného veritela OTP Banka Slovensko, a.s., Stirova 5, 813 54 Bratislava, ICO: 31 318 916
formou predajom na dobrovolnej drazbe na pozemok 'C' parc. ¢. 589/16, 589/66, 589/114, 589/142 a na
stavby: rodinny dom so sup.€.765 na parc.¢. 589/16 a garaz so sup.€.1629 na parc.¢.589/142.

Na Vypise z Listu vlastnictva &islo 1151 z Katasterportalu je v &asti Tarchy uvedené:

Zalozné pravo V-860/2010 v prospech OTP Banka Slovensko, a.s., Sttrova ul.5, 813 54 Bratislava,
ICO: 31318916, uver &.: 013/4012/10SU na zabezpedenie pohladavka s prislusenstvom na pozemok
parc.€.589/16, 589/66, 589/114, 589/142 a na stavby rodinny dom so sup.€.765 na parc.£.589/16 a garaz so
sup.€.1629 na parc.€.589/142.

K rodinnému domu a garazi je pristup cez pozemok parcelné Cislo 589/141 bez uvedenia vecného
bremena prava prechodu v prospech vlastnika stavieb.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Dopyt po podobnych nehnutelnostiach v danom mieste a ¢ase v porovnani s ponukou je nizsi.
Nezamestnanost sa pohybuje v obci pod hranicou 10 %.

Koeficient polohovej diferenciacie som stanovil z tabulky ¢. 7 Metodiky vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb, vydani Ustavom stdneho inZinierstva Zilinskej univerzity v Ziline. Jeho hodnota pre
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bytové budovy v obciach sa pohybuje od 0,20 do 0,30. Jeho hodnotu je mozné navysit maximalne o 0,15.
Vzhladom na skutoc¢nost, Ze k rodinnému domu a garazi je pristup cez pozemok parcelné Cislo 589/141 bez
uvedenia vecného bremena prava prechodu v prospech vlastnika stavieb, stanovil som hodnotu 0,30.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie:

0,3

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet

Hodnota

. trieda IIl. trieda + 200 % = (0,300 + 0,600)
II. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy

[1l. trieda Priemerny koeficient

IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy
V. trieda Il trieda - 90 % = (0,300 - 0,270)

0,900
0,600
0,300
0,165
0,030

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdévodnenie

Trieda

I(PDI

Vaha
\

Vysledok
Kppi*V)

1 Trh s nehnutelnost’ami
dopyt v porovnani s ponukou je nizsi
Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vzt'ah k centru
obce
Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce
3 Suéasny technicky stav nehnutelnosti
nehnutelnost vyzaduje opravu
4 Prevladajuca zastavba v okoli nehnutel'nosti
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.
5 PrisluSenstvo nehnutelnosti
bez dopadu na cenu nehnutelnosti
6 Typ nehnutelnosti

priemerny - dom v radovej z&stavbe, atriovy dom - s
predzahradkou, dvorom a zahradou, s dobrym
dispozi¢nym rieSenim.

Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera

nezamestnanosti

dostato€na ponuka pracovnych moznosti v dosahu
dopravy, nezamestnanost do 10 %

8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
priemerna hustota obyvatelstva

9 Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam
orientacia hlavnych miestnosti Ciastocne vhodna a
Ciastone nevhodna

10  Konfiguracia terénu
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone
do 5%

11  Pripravenost’ inzinierskych sieti v blizkosti stavby
elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu,
kanalizacia do zumpy

12  Doprava v okoli nehnutelnosti

Zeleznica, alebo autobus
Obé.
vybav.(urady,skol.,zdrav.,obchody,sluzby,kultura)
obecny urad, posta, zakladna Skola, zdravotné
stredisko, kulturne zariadenie, zdkladna obchodnéa

13

V.

0,165

0,300

0,300

0,900

0,300

0,300

0,600

0,600

0,300

0,900

0,300

0,165

0,300

13

30

10

10

2,15

9,00

2,40

6,30

1,80

3,00

5,40

3,60

1,50

5,40

2,10

1,16

3,00
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siet’ a zakladné sluzby
14  Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m Il. 0,300 8 2,40
15 Kvalita zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby
bezny hluk a prasnost’ od dopravy I. 0,600 9 5,40
16 Moznosti zmeny v zastavbe-tzem.rozvoj,vplyv na
nehnut.
bez zmeny [l 0,300 8 2,40
17  Moznosti dalSieho rozSirenia
Ziadna moznost rozSirenia V. 0,030 7 0,21
18 Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti
nehnutelnosti bez vynosu V. 0,030 4 0,12
19  Nazor znalca
priemerna nehnutelnost Il. 0,300 20 6,00
Spolu | | | 180 63,33

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov ‘ Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpp = 63,33/ 180 0,352
VSeobecna hodnota VSHg = TH * kpp = 94 358,88 € * 0,352 33214,33 €
3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.2.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

POPIS

Pozemok parcelné &islo 589/16 je zaradeny v katastri nehnutelnosti ako zastavané plochy
a nadvoria, nachadza sa pod stavbou rodinného domu. Pozemok parcelné ¢islo 589/142 je zaradeny v
katastri nehnutelnosti ako zastavané plochy a nadvoria, nachadza sa pod stavbou garaze. Pozemok
parcelné &islo 589/66 je zaradeny v katastri nehnutelnosti ako vinica. Pozemok parcelné &islo 589/114 je
zaradeny v katastri nehnutelnosti ako zahrady. Pozemky sa nachadzaju v zastavanom uzemi obce
Marcelova v rovhomennom katastralnom uzemi. Obec Marcelova ma podla udaju z internetovej stranky cca
3.740 obyvatelov. V mieste, kde sa nachadzaju ohodnocované pozemky je moznost napojenia na obecny
vodovod, elektricky rozvod a rozvod plynu. Ohodnocované pozemky su rovinaté.

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 podla zakladného vztahu:

VSHPOZ = M x VSHMJ  [SK],
kde:

Mv - vymera pozemku v m2,
VSHMJ - jednotkova vSeobecna hodnota pozemku v Sk/m2.

Jednotkova v§eobecna hodnota pozemkov metddou polohovej diferenciacie sa stanovi podla vztahu:

VSHMJ = VHMJ x kPD  [Sk/m2],



kde:
VHMJ

kPD je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podla vztahu:

kPD = kS x kV x kD x kF x kI x kZ x kR

-],

- jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa stanovi podla tabufky.
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kde:
kS - koeficient vdeobecne;j situacie (0,70-2,00),
kV - koeficient intenzity vyuzitia (0,50-2,00),
kD - koeficient dopravnych vztahov (0,80-1,20),
kF - koeficient funkéného vyuzitia tzemia (0,80-2,00),
Kl - koeficient technickej infrastruktary pozemku (0,80-1,50),
kZ - koeficient povysSujucich faktorov (1,00-3,00),
kR - koeficient redukujucich faktorov (0,20-0,99).
Spolu Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymczara Podiel 3[’mz]
[m]
589/16 zastavané plochy a nadvoria 216 216,00 1/1 216,00
589/66 vinica 261 261,00 11 261,00
589/114 zahrada 293 293,00 11 293,00
589/142 zastavané plochy a nadvoria 37 37,00 1/1 37,00
Spolu 807,00
vymera
Obec: Marcelova
Vychodiskova hodnota: VHy, = 3,32 €/m?
Oznacéenie a nazov . Hodnota
. Hodnotenie ‘L
koeficientu koeficientu
ks o . . , . )
- 4 . 2. stavebné uzemie obci do 5 000 obyvatelov, priemyslové a
koef|C|esri1ttu\;sC?§becnej polnohospodarske oblasti obci a miest do 10 000 obyvatelov 0,90
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
ky Standardnym vybavenim,
koeficient intenzity - rekreacné stavby na individualnu rekreéciu, 1,05
vyuzitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo,
Sport so Standardnym vybavenim
K 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial sa mozZno dostat’
- D . prostriedkom hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym
koeficient dopravnych ; : RS . 0,90
, vozidlom do centra mesta do 15 min. pri beznej premavke, pozemky
vztahov . . . i . .
v mestach bez moznosti vyuzitia mestskej hromadnej dopravy
Ke . . . . -
koeficient funk&ného 3. plochy obytnych a rekreanych uzemi (obytna alebo rekreacna 1,30
i ; poloha)
vyuzitia Uzemia
K, 3. dobra vybavenost (moznost napojenia najviac na tri druhy
koeficient technickej verejnych sieti, napriklad miestne rozvody vody, elektriny, zemného 1,30
infrastruktiry pozemku plynu)
- k 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo
koeficient povySujacich ~ g e : . ’ 3,00
zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
Kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov




VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
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Nazov

Vypocet

Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie
Jednotkova hodnota pozemku

V&eobecna hodnota pozemku

Kep = 0,90 * 1,05 * 0,90 * 1,30 * 1,30 * 3,00
* 1,00

VSHy; = VHw, * Kep = 3,32 €/m? * 4,3120
VSHpoz = M * VSH,,; = 807,00 m” * 14,32
€/m?

4,3120
14,32 €/m?
11 556,24 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov Vypodet VSeobecna hodnpta

pozemku v celosti [€]
parcela ¢. 589/16 216,00 m** 14,32 €/m**1/1 3093,12
parcela ¢. 589/66 261,00 m** 14,32 €/m**1/1 3737,52
parcela ¢. 589/114 293,00 m** 14,32 €/m**1/1 4 195,76
parcela ¢. 589/142 37,00m** 14,32 €/m**1/1 529,84
Spolu 11 556,24




IIl. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE
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Zadavatel znaleckého posudku pozadoval stanovit’ vSeobecnu hodnotu uvedenych nehnutefnosti v

zmysle objednavky. VSH je Giastkovo rozpisana v rekapitul&cii.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | Vseobecna hodnota [€]
Stavby
RD s.&. 765 na p.€. 589/16 26 319,31
Garaz s.¢. 1629 na p.¢. 589/142 2 491,56
Hospodarska pristavba 1 639,27
Oplotenie od ulice 238,78
Plot medzi dvorom a zahradou 321,04
Oplotenie zahrady 154,03
Vodovodna pripojka 241,69
Vodomerna Sachta 224,22
Armaturna Sachta 644,39
Kanaliza¢na pripojka 38,74
Zumpa 432,76
Elektricka pripojka 280,71
Plynova pripojka 44,39
Beténové chodniky pri RD 94,91
Betonové prijazdové pasy ku garazi 48,51
Spolu stavby 33 214,33
Pozemky
pozemok - parc. &. 589/16 (216 m?) 3093,12
pozemok - parc. €. 589/66 (261 mz) 3737,52
pozemok - parc. €. 589/114 (293 m2) 4 195,76
pozemok - parc. €. 589/142 (37 mz) 529,84
Spolu pozemky (807,00 m?) 11 556,24
Vseobecna hodnota celkom 44 770,57
VSeobecna hodnota zaokruhlene 44 800,00

Slovom: Styridsat'styritisicosemsto Eur

V Bratislave, dia 30.11.2018

Ing. Miroslav Tokar




IV. PRILOHY

- Objednavka na vyhotovenie znaleckého posudku zo dfia 23.10.2018 - 1 strana,

- Vyzva na umoznenie obhliadky nehnutelnosti za u¢elom vypracovania znaleckého ocenenia - 2 strany,
- Vypis z Katastra nehnutelnosti, vypis z Listu vlastnictva €. 1151 - informativny vypis vytvoreny cez
katastralny portal dha 29.11.2018 (aktualizacia dina 28.11.2018), okres Komarno, obec Marcelova,
katastralne uzemie Marcelova - 2 strany,

- Informativna képia z mapy na parcely ¢islo 589/16, 589/66, 589/114 589/142 - vytvorena dna 29.11.2018
cez katastralny portal, okres Komarno, obec Marcelova, katastralne uzemie Marcelova - 1 strana,

- Potvrdenie o veku pévodnej stavby a pristavby rodinného domu, vydala Obec Marcelova dria 14.102007
pod Cislom 17/2007 - 1 strana,

- Grafické nakresy rodinného domu a garaze pre ucely ohodnotenia — 2 strany,

- Fotodokumentacia - 1 strana,

Spolu: 10 stran
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoc¢nikov a
prekladatefov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor Stavebnictvo a
odvetvie Pozemné stavby a Odhad hodnoty nehnutefnosti, evidenéné &islo znalca 913556.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 67/2018.

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



