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Znalec: Ing. Igor Klacko Gislo posudku: 88 /2022

1. UVOD

1. Uloha znalca:
Stanovenie V&eobecnej hodnoty nehnutelnosti evidovanej na liste vlastnictva &islo 1249 katastraine uzemie
Trstice, obec Trstice, okres Galanta:
e Rodinny dom supisné &islo 481 postaveny na parcele Cislo 492
e Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape ako pozemky parc.C. 492 o vymere 226 m?,
parc.&. 493/1 o vymere 382 m?,

2. Uéel znaleckého posudku:
za Udelom vykonu zalozného prava

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 10.06.2022
4. Datum, ku ktorému sa nehnutefnost alebo stavba ohodnocuje : 10.06.2022

5. Podklady na vypracovanie posudku, ktoré sa delia na podklady dodané zadavatefom a podkiady
ziskané znalcom:
5.1 Dodané zadévatelom :

1. Potvrdenie o veku stavby

5.2 Ziskané znalcom :
1. Vypis z katastra nehnutelnosti - vypis z listu viastnictva &. 1249 vytvoreny cez internetovy portal pre
katastralne (izemie Trstice, obec Trstice, okres Galanta
Kopia katastralnej mapy vytvorena cez internetovy portél pre katastraine Uzemie Trstice, obec Trstice,
okres Galanta
zameranie a obhliadka nehnutelnosti
Studium archivnych materidlov a dokumentov.
Fotodokumentacia

ko N

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

e Zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v zneni neskorsich predpisov

e 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

e Vyhiaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej
hodnoty v zneni neskorsich predpisov.
Zakon &. 50/1976 Zb. o Gzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.
Platné vyhlasky Ministerstva Zivotného prostredia SR, ktorymi sa vykonavaju niektoré ustanovenia
stavebného zakona

e Zakon & 162/1995 Z.z. zo diia 27. jina 1995 o katastri nehnutefnosti a o zépise vlastnickych a inych
prav k nehnutefnostiam (katastrainy zakon) v zneni neskor8ich predpisov

e Vyhladka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykonava zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise viastnickych a inych prav k nehnutefnostiam
(katastralny zakon) v zneni neskor$ich predpisov.

e Vyhladka Statistického Gradu Slovenskej republiky €. 323/2010 Z.z. ktorou sa vydava Statisticka
klasifikacia stavieb

e Zakon &. 40/1964 Zb. (ob&iansky zakonnik) v zneni neskorsich predpisov
Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoCtu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

e Indexy cien stavebnych prac, materidlov a vyrobkov spotrebovavanych v stavebnictve SR; Statisticky
trad SR.

e Obnova bytovych domov, Hromadna bytova vystavba po roku 1970, Zuzana Sternova a kolektiv,
Bratislava 2002.

e STN 73 4055/63 - Vypodet obestaveného prostoru pozemnich stavebnich objektu.
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STN 73 4301/98 - Budovy na byvanie.

Bradac A.: Teorie ocenovani nemovitosti - 1. &ast; CERM Brno, 1994.

llavsky M., Ni¢ M., Majdach D.: Ohodnocovanie nehnutefnosti, Mipress Bratislava, 2012
Bradag A.: Nemovitosti, Linde Praha, 2007

Zazvonil Z.: Porovnavaci hodnota nemovitosti, Ekopress Praha, 2006

Bradac A.: V&cnda bremena od A do Z, Linde Praha, 2009

7. Definicie posudzovanych veliéin a pouzitych postupov

Definicie pojmov

V8eobecna hodnota (VSH) — definicia podrfa ods. g § 2, vy hl, & 492/2004 Z. 2. v platnom zneni:

»V8eobecna hodnota majetku je vysledné objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom
najpravdepodobnejsej ceny hodnoteného majetku ku dfiu ohodnotenia v danom mieste a ¢ase, ktord by tento
mal dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujici a predavajuci budu
konat' s patriénou informovanostou i opatrnostou a s predpokiadom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou
pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty. “

Poznamka: Uvedenym podmienkam predaja nemusia zodpovedat napr. predaj v tiesni, predaj medzi rodinnymi
prislusnikmi, predaj na zaklade vykonu rozhodnutia — konkurz, exek(cia, drazby a pod. Vysledkom stanovenia
je v8eobecna hodnota na Grovni s dafiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Viychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktori by bolo moZno hodnotent stavbu nadobudnat
formou vystavby v Ease ohodnotenia na Grovni bez dane z pridanej hodnoty. '

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

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb je nevyhnutnou stu&astou procesu ohodnotenia, pri
ktorej si zistované objemové a technické parametre, technicky stav, miera dokoné&enia a pod. Technicka
hodnota je nasledne vstupnou veliinou stanovenia vSeobecnej hodnoty metodou polohovej diferenciacie,
pripadne vstupnou veli¢inou stanovenia véeobecnej hodnoty kombinovanou metédou.

Vychodiskova hodnota stavieb je stanovena na baze rozpoctovych ukazovatelov podla zakladného vztahu:
VH =M. (RU. kcu. kv. kzp. kve. kk. kn ) [€],

kde
M~ poget mernych jednotiek, m® obostavaného priestoru pre posudzovane;j hiavnej stavby, resp. beZny m
a m? pre prislugenstvo.

RU - rozpoétovy ukazovatel. Rozumie sa hodnota zakladnych rozpoétovych nakladov na mernd jednotku
porovnatelného objektu urGena z katalégov rozpoctovych ukazovatefov uréenych ministerstvom.
PouZité st rozpottové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu v8eobecnej hodnoty nehnutelnosti
a stavieb (ISBN 80-7100-827-3).

keu - koeficient vyjadrujuci vyvoj cien. Vyjadruje vyvoj cien stavebnych prac medzi terminom ohodnotenia a
obdobim, pre ktoré bol zostaveny rozpoétovy ukazovatel porovnatefného objektu. Koeficienty su
urené pomocou verejne publikovanych indexov vyvoja cien stavebnych prac a materidlov v
stavebnictve vydavanych Statistickym Gradom Slovenskej republiky po jednotlivych Stvrtrokoch pre
odbor stavebnictvo ako celok. K terminu ohodnotenia st pouZzité koeficienty (posledné oficidlne
publikované Udaje k datumu ohodnotenia.

kv—  koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu. Vyjadruje rozdiel ceny konstrukcii a vybaveni

porovnatelného a hodnoteného objektu. Ur&eny je na baze cenovych podielov jednotlivych kon&trukcii
a vybaveni stavieb. Pri technickej infrastrukture jekv=1.

kze —  koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby. Vyjadruje rozdiel ceny konstrukcii a vybaveni
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zavislych od zastavanej plochy v porovnani s priemernou zastavanou plochou hodnotenej a
porovnatelnej stavby. V zasade nie je pouzity pri inzinierskych stavbach.

kve — koeficient vplyvu konstruk&nej vysky podiaZi hodnotenej stavby. Vyjadruje rozdiel ceny konstrukcii a
vybavenia zavislych od konstruk&nej vySky v porovnani s priemernou kongtrukénou vyskou hodnotenej
a porovnatelnej stavby. V zasade nie je pouZity pri inZinierskych stavbach.

ke — koeficient konstrukéno-materialovej charakteristiky. Vyjadruje rozdiel ceny v zévislosti od pouzitého
materialu nosnej konstrukcie stavby.

km—  koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv. Vyjadruje zvySené, resp. znizené naklady na vystavbu v danom
mieste z ddvodu dopravnych vzdialenosti, moznosti zariadenia staveniska a pod.

Technicka hodnota sa stanovi podla vztahu:

TH=TS. VH /100
alebo

TH = VH - HO [€],

kde

TH - technicka hodnota stavby [€],

TS~ technicky stav stavby [%], stanoveny podfa vztahu TS = 100 - O %],

VH - vychodiskova hodnota stavby [€].

Opotrebenie stavby sa uvadza v percentach a zodpoveda znehodnoteniu technického stavu stavby v zavislosti
od veku, predpokiadanej Zivotnosti, spésobu uZivania stavby, adrzby stavby a pod.

Opotrebenie stavieb méze byt uréené:

a) linearnou metddou
b) analytickou metodou

Véeobecna hodnota stavieb

Na stanovenie véeobecnej hodnoty stavieb sa v znaleckej praxi sa pouzivaju metody:
e Metoda porovnavania
e Kombinovana metoda (len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu)
e Metdda polohovej diferenciacie

Zdévodnenie vyberu pouite] metddy na stanovenie véeobecnej hodnoty stavieb: Na stanovenie vSeobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb je pouZita metéda polohovej diferencidcie a kombinované metéda, ktora je
podmienena stanovenim vynosovej hodnoty stavby. Na str. ¢. 21 a str. & 25 su vysledné pouzité metody
zddvodnené spracovatefom posudku. Metéda porovnavacia pre stanovenie véeobecnej hodnoty stavieb nie je

pouzita z dévodu absencie podkladov, potrebnych pre porovhanie.

Metdda polohovei diferenciacie:
Metoda polohovej diferenciacie pre stavby vychadza zo zakladného vztahu:

VSHs = TH * kep [€]

kde:
TH - technicka hodnota stavieb na urovni bez DPH,
keo — koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a vieobecnou

hodnotou (na trovni s DPH)

Na uréenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pre stavby pouZité metodické postupy obsiahnuté v
metodike USI. Princip je zalozeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvéznosti na
lokalitu a druh nehnutelnosti, z ktorého sa uréia Siastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzity
priemerny koeficient polohovej diferenciacie vychadza z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim
viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemernda hodnota
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koeficientu polohovej diferenciacie na vyslednu, platnu pre konkrétnu nehnutelnost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Kombinovana metéda

Kombinovana metéda vypocétu v3eobecnej hodnoty stavieb sa pouZije iba vtedy, ak st stavby schopné
dosahovat vynos formou prendjmu. VSeobecna hodnota stavieb sa pri kombinovanej metdde vypodita podia
vztahu:

VSH=(a.HV +b. TH)/(a + b) [€],

kde:

HV -  vynosova hodnota stavieb (bez vynosu pozemkov),
TH -  technicka hodnota stavieb,

a- vaha vynosovej hodnoty,

b- véha technickej hodnoty.

Za vynosovu hodnotu sa dosadzuje hodnota bez vynosu z pozemkov. V pripadoch, ked sa vynosova hodnota
stavieb priblizne rovna siétu alebo je vy3Sia ako technickd hodnota stavieb, spravidla plati: a=b = 1. V
ostatnych pripadoch plati: a > b.

VSeobecna hodnota pozemkov

Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa v znaleckej praxi sa pouzivaju metddy:
e Metdda porovnavania
e Kombinovana metdda (len pozemky schopné dosahovat vynos formou prenajmu)
e Metdda polohovej diferenciacie

Zdévodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:

Jednotkova v8eobecna hodnota pozemku je vypoéitana metddou polohovej diferencidcie. Metoda
porovnavania pozemkov bola vyli¢ena, z ddvodu absencie obdobnych zastavanych pozemkov v blizkom okoli.
Vynosovi metédu nemozno pouzit, pretoze dany pozemok nie je schopny dosahovat vynos.

Metdda polohovej diferenciacie:
Metoda polohovej diferenciacie pre pozemky v zastavanom Uzemi obci a stavebné pozemky mimo
zastavaného Uzemia obci vychadza zo z&kladného vztahu:

VSHroz= M. (VHwms. kep) [€],

kde:

M- pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),

VHw - jednotkova vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku, ktora sa stanovi podla tabufky &asti E. 3. 1. pril.
€. 3 Vyhlasky

keo -  koeficient polohovej diferenciacie
Koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podlia vztahu:

keo = ks. kv. ko. ke. Ki. kz. kr

kde

ks - koeficient vSeobecnej situacie

kv - koeficient intenzity vyuzitia

ko - koeficient dopravnych vztahov

ke - koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy
Ki - koeficient druhu pozemku

kz-  koeficient povysujucich faktorov

kr - koeficient redukujtcich faktorov

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Ziadne - neboli vznesené.
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Il. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:
Pri ohodnocovani boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.
z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku.

Priloha &. 3 vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z. z. o stanoveni veobecnej hodnoty majetku. Pouzita je
metoda polohovej diferencidcie. PouZitie kombinovanej metody na stanovenie vieobecnej hodnoty nie je
mozné, pretoZe stavba nie je schopna dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné
vykonat kombinaciu. Porovnavacia metoda stanovenia vieobecnej hodnoty je vyli¢ena z dévodu nedostatku
podkladov pre danu lokalitu a typ stavby. '

Vypoget vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpod&tovych ukazovatelov publikovanych v
Metodike vypoétu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-71 00-827-3). Rozpoctovy ukazovatel
bytu a prislugenstva je vytvoreny po podlaziach v zmysle citovanej metodiky s tym, Ze pri tvorbe je zohfadneny
koeficient konstrukcie, vybavenia, zastavanej plochy a vy$ky podiazi. Koeficient cenovej trovne je podfa
poslednych znamych tatistickych tdajov vydanych SU SR.

VSeobecna hodnota sa obvykle zistuje porovnanim uZ realizovanych predajov a prevodov
nehnutelnosti v danom mieste a &ase, pokial su v k tomu dostupné preskimatelné podklady. Ak tieto
informéacie nie su k dispozicii od Statisticky vyznamnejsieho suboru porovnatelnych nehnutefnosti, je potrebné
pouzit nahradni metodiku, ktorou sa vypocita veobecna hodnota. Viastni v8eobecna hodnota sa od takto
zistenej Gasovej hodnoty méze i vyraznejsie odiiSovat. Nehnutefnosti su vecami dlhodobejsSieho charakteru a
cena dosahovana v istych &asovych obdobiach mdze byt rozdielna od ich &asovej hodnoty.

Metéda porovnanim:

Pre porovnanie je potrebny stbor aspori troch nehnutefnosti. Porovnanie je treba vykonat na mernu
jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod. ) so zohladnenim
odlinosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu (porovnanie vybavenosti objektov - Standard,
nad$tandard, podstandard, vy$ky podiazi, zastavanej plochy; polohy a pod. ). Podklady pre porovnanie (doklad
o prevode a prechode nehnutefnosti - kiipna zmluva, rozhodnutie stidu, exekUcia, konkurz a vyrovnania a pod.
a znalecky posudok na zéklade, ktorého bol prevod, prechod vioZzeny do katastra nehnutelnosti; ponuky
realitnych kancelérii so znaleckym posudkom) musia byt preskimatefné. Pri porovnani musia byt vyli¢ené
véetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajlicim a kupujicim, stav
tiesne predavajuceho alebo kupujliceho a pod).

Metéda polohovej diferenciacie
- u nehnutefnosti bez vynosu Gpravou technickej hodnoty o vplyvy pdsobiace na hodnotu nehnutefnosti v
danom mieste a ¢ase

Vieobecnou hodnotou sa pre Ugel metodiky polohovou diferenciéciou rozumie hodnota, ktora by sa
dosiahla pri predajcoch rovnakych alebo porovnate/nych nehnutefnosti v beznom obchodnom styku k datumu
ohodnotenia. Pre jej stanoveni sa berd do Gvahy vSetky okolnosti, ktoré majl vplyv na v§eobecnl hodnotu
nehnutelnosti, okrem vplyvov mimoriadnych okolnosti trhu. Mimoriadnymi okolnostami trhu sa rozumeju
osobné pomery medzi predavajucim a kupujucim, stav tiesne predavajuceho alebo kupujuceho, dosledky
prirodnych alebo inych kalamit a pod.

b) Vlastnicke a eviden¢né Udaje:
Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutefnosti v stlade s dokladmi o vlastnictve:

e Rodinny dom sUpisné &islo 481 postaveny na parcele Cislo 492
e Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape ako pozemky parc.S. 492 o vymere 226 m?,
parc.&. 493/1 o vymere 382 m?,

c) Udaje o obhliadke predmetu posutdenia:
Vlastna obhliadka ohodnocovanej nehnutefnosti bola vykonana na tvare miesta diia 02.06.2022 kedy
nehnutefnost nebola spristupnena a 10.06.2022 kedy nehnutefnost bola spristupnena. Objekt je v Case
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obhliadky uzivania schopny. Pri obhliadke bol zistovany technicky stav a vyhotovenie jednotlivych
konstrukénych prvkov. Popis jednotlivych prvkov ako aj zmeny modernizacie st uvedené v popise stavby.

d) Technicka dokumentacia - porovnanie suladu projektovej dokumentacie a stavebnej dokumentacie
so zistenym skutoénym stavom :

Pre posudenie definovanych stavieb nebola poskytnuta jednoducha projektova dokumentécia stavby.
Rozmery predmetu posudku podstatné pre ohodnotenie (postdenie) boli pri obhliadke zamerané na mieste.
Doklady o veku stavby boli predloZené potvrdenim. PredloZené a ziskané dokumentécie st vzajomne v
sulade.

e) udaje katastra nehnutelnosti:
Vlastnicke a evidenéné Udaje :
podra listu vlastnictva &. 1249 katastraine Gzemie Trstice, obec Trstice, okres Galanta:

A. MAJETKOVA PODSTATA:

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Pozemky zapisané pod parc.€. 492 o vymere 226 m? evidovany ako zastavané plochy a nadvoria so spdsobom
vyuZitia pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznagena sipisnym &islom. Pravny vztah k stavbe
supisné &islo 481 evidovanej na pozemku parcelné Gislo 492.

Pozemky zapisané pod parc.C. 493/1 o vymere 382 m? evidovany ako zastavané plochy a nadvoria so
spdsobom vyuzitia pozemok, na ktorom je dvor.

Pozemky zapisané pod parc.€. 494 o vymere 426 m? evidovany ako zahrady so spdsobom vyuzitia pozemok
prevazne v zastavanom uzemi obce alebo v zahradkarskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina, ovocie,
okrasnd nizka a vysoka zelefi a iné polnohospodarske plodiny.

Pozemky su umiestnené v zastavanom (zemi obce.

STAVBY:

Rodinny dom supisné &islo 481 na parcele &islo 492

Hospodarska budova bez oznadenia stipisnym &islom na parcele &islo 493/3

Pravny vztah k parcele na ktorej leZi stavba je evidovany na liste viastnictva &islo 167.

B: VLATNICI A INE OPRAVNENE OSOBY:

Por. &.: 4
Vaculova Renata r. Chrapanova, 481, Trstice, PSC 925 42, SK, Datum narodenia;: 05.04.1987, Spoluvlastnicky
podiel 1/1

Titul nadobudnutia: ,
Kdpna zmluva V 1813/06 z 1.6.2006 v.z.131/2006 Sobasny list v.z.280/2006

Titul nadobudnutia — nepriradené
12 6117/2016-auctio, s.r.o. Kmetkova 30, 949 01 Nitra-Navrh na zapis zmeny zaloZného veritela-v.z.490/2016

Poznamky - nepriradené

P2 490/2016-oznamenie o zagati vykonu zaloZzného prava zriadeného pod V 4265/06 -navrhovatel auctio,
S.1.0.

N1C0O:36765121/, Kmetkova 30, 949 01 Nitra-v.z.489/2016 P2 135/2013-V8eobecna uverova banka a.s.,
Bratislava, Mlynské nivy 1, /IC0:31320155/-Ozndmenie &.130174 o zadati vykonu zaloZného prava-
v.z.314/2013

C. TARCHY:

Z 6117/2016-auctio, s.r.0. /IC0O:36 765 121/-Zmiuva o postiipeni pohfadavok z 3.10.2016 Zalozného prava
zriadeného v prospech V3eobecnej Gverovej banky, a.s., ICO: 31 320 155, so sidiom Mlynské nivy 1, 829 90
Bratislava i podla V 4265/06 z 12.12.2006 -v.z.490/2016

Vlastnik poradové &islo 4

Z 6229/2020-EUTrnava, Mgr. Cere$iia 343EX 504/20 z 8.10.2020-zmena sudneho exekekutora- JUDr. Kruty
€.EX 16543/13 z 19.2.2016-exekuény prikaz na zriadenie exekuéného zaloZného prava na nehnutefnost na
vymozZenie pohladavky opravneného EOS KSI Slovensko s.r.o. /IC1:35724503/-v.z.74/2016-v.2.566/2020
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Viastnik poradové Cislo 4
Z 1124/2022-EU Bratislava, Mgr. Cipar-18EX 545/21-23 z 24.2.2022-exekucny prikaz na vykonanie exekucie
zriadenim exekuéného zalozného prava na nehnutefnost na vymoZenie pohlfadavky opravneného EX CREDIT

a.s. /IC0:36572586/-v.z.84/2022
Iné udaje:
Geom.pl. 29/99,LV 167 na pozemok.

f) vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia, stavby, ktoré sa
nezapisuju do katastra nehnutelnosti, sa identifikuji parcelnym ¢&islom pozemku, na ktorom su
postavené,

¢ Rodinny dom supisné €islo 481 postaveny na parcele Cislo 492
e Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape ako pozemky parc.&. 492 o vymere 226 m?,
parc.¢. 493/1 o vymere 382 m?,

g) vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie su predmetom ohodnotenia:

e Pozemky zapisané pod parc.&. 494 o vymere 426 m? evidovany ako zahrady so spdsobom vyuZitia
pozemok prevazne v zastavanom Uzemi obce alebo v zahradkarskej osade, na ktorom sa pestuje
zelenina, ovocie, okrasna nizka a vysoka zelen a iné polnohospodarske plodiny.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

2.1 RODINNE DOMY
2.1.1 Rodinny dom: Rodinny dom s.¢. 481

POPIS STAVBY

Technickeé rie$enie:

1. Nadzemné podiazie

- Zéklady - betdnové - objekt bez podzemného podiaZia bez izolacie

- Zvislé nosné konstrukcie - murované z inych materialov (calsilox, siporex, calofrig) v skladobnej hribke nad
40 do 50cm; deliace konstrukcie - tehlové (prieCkovky, CDM, panelovéa konstrukcia, drevené)

- Vodorovné nosné konstrukcie - stropy - s rovnym podhladom drevené tramové

- Strecha - krovy - vdznicové valbové; krytiny strechy na krove - Skridlové oby&ajné jednodrazkové;
kiampiarske konstrukcie strechy - z plechu len Zfaby a zvody, zaveterné listy

- Upravy vonkajsich povrchov - fasadne omietky - krabany brizolit, omietky na baze umelych latok

- Upravy vnatornych povrchov - vnutorné omietky - vapenné $tukové, stierkové plstou hladeng; vnutorné
obklady - prevaznej Casti kipefne min.nad 1,35 m vysky; - vane; - samostatnej sprchy; - WC min. do vysky
1 m; - kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene)

- Vyplne otvorov - dvere - hladké piné a zasklené; okna - plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim; okenné
Zallzie - plastové

- Podlahy - podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyni) - podlahoviny gumoveé; dlazby a podiahy
ost. miestnosti - keramické dlazby

- Vybavenie kuchyi - plynovy spordk; - drezové umyvadlo ocelové smaltované; - kuchynska linka z
materialov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej $irky)

- Vybavenie kupelni - vaiia plastova; vodovodné batérie - pakové nerezové so sprchou; - pakové nerezové;
z&chod - splachovaci s umyvadiom

- Ostatné vybavenie - vrata garazové - ocelové

- Vykurovanie - Ustredné vykurovanie - teplovod. s rozvod. bez ohfadu na mat. a radiatormi - ocel. a
vykurovacie panely; zdroj vykurovania - kotol Ustredného vykurovania na tuhé paliva; - kotol Ustredného
vykurovania znackové kotly
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- Vnutorné rozvody vody - z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja; zdroj teplej
vody - zasobnikovy ohrievaé

- Vnutorné rozvody kanalizacie - plastové potrubie
- Vnutorné rozvody elektroinstalacie - elektroindtalacia ( bez rozvadzacov) - svetelna, motoricka; elektricky
rozvadzad - s automatickym istenim

- Vnutorné rozvody plynu - rozvod svietiplynu

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové

KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
Podlazie gaciatok Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kz
uzivania R

1. NP 1958 7,29%10,24+10,7%(2,03+6,26) 163,35

1. NP 1973 10*6,26 62,6

Spolu 1. NP 225,95 120/225,95=0,531
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na merni jednotku m? ZP podfa zasad uvedenych v
pouzitom katalégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod PoloZka Hodnota
2 Zaklady
2.1.b beténové - objekt bez podzemného podlaZia bez izolacie 865
4 Murivo _ - o
4.2.c murované z inych materialov (calsilox, siporex, calofrig) v skladobnej hribke 940
nad 40 do 50cm
5 Deliace konstrukcie
5.1 téhlové (prieékov_ky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160 1l
6 Vnutorné omietky _
6.1 vapenné Stukové, stierkové pistou hladené 400
7 Stropy
7.1.b s rovnym podhladom drevené tramové 760
8 Krovy
_ 8.2 vaznicové valbové, stanové 625
_1L Krytiny strechy na krove
10.2.c palené a beténové $kridlové oby&ajné jednodrazkové N - 535
12 |Klampiarske konstrukcie strechy
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12.1.b z medeného plechu ien Zfaby a zvody, zaveterné listy 210

13 | Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkony...)

13.2 z pozinkovaného plechu __ 20

14 |Fasadne omietky

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

17.3 hladké plné alebo zasklené 135
18 |Okna

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530

19 Okenné zalGzie

19.2 plastové 75 I

22 | Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyri) ' |
22.5 podiahoviny gumové, z PVC, lino | 120 q

23 |Dlazby a podlahy ost. miestnosti I
| 23.2 keramické dlazby 150 i

24 | Ustredné vykurovanie |
ﬁ:.r]1éll:;teplovod. s rozvod. bez ohladu na mat. a radiatormi - ocel. a vykurovacie 480 i

25 |Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelna, motorické 280 i

30 |Rozvod vody “4

30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centraineho zdroja 55 Bl

3 Instalacia plynu ]
31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35

Spolu 6635 H

Ki

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy: K

32 |Vrata garazové

32.5 ocelové (1 ks) 95

33 |Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika Tl
33.2 plastové a azbestocementové potrubie (2 ks) 20

t VE_

34 | Zdroj teplej vody |

34.1 zasobnikovy ohrievag elektricky, plynovy alebo kombinovany s Ustrednym | 65 :05

vykurovanim (1 ks) | ,

135 |Zdroj vykurovania ni |

|

_|
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35.1.b kotol Gstredného vykurovania na tuhé palivé (1 ks) 90
35._1 .C kotol ustredného vykurovania znackové kotly, vratane typov turbo (Junkers, 335
Vaillant, Leblanc...) (1 ks)
36 |Vybavenie kuchyne alebo pracovne
36.3 plynovy sporak, sporak na propan-butan (1 ks) [ 50
36.8 drezové umyvadlo ocelové smaltované (1 ks) 15
36.11 kuchynska linka z materialov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej Sirky) ' 253
(4.6 bm)
37 |Vniitorné vybavenie
37.4 vaiia plastova rohova alebo s virivkou (1 ks) 115
38 |Vodovodné batérie
38.1 pakové nerezové so sprchou (2 ks) 70 i
38.3 pakové nerezové (2 ks) 40
39 (Zachod
39.2 splachovaci s umyvadiom (1 k_s) N 55
40 | Vnuatorné obklady '
40.2 prevaznej ¢asti kipelne min. nad 1,35 m vy$ky (1 ks) 80
40.4 vane (1 ks) 15
40.5 samostatnej sprchy (1 ks) _ 20
40.6 WC min. do vySky 1 m (1 ks) 30
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 1583
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,043
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 0,95
J Podlazie Vypoéet RU na m? ZP Hodnota RU [€/m?]
[l- NP (6635 + 1583 * 0,531)/30,1260 248,14 |

TECHNICKY STAV

Vek stavby (V)

Pre Ggely tejto metodiky sa poéita ako rozdiel roku, v ktorom nadobudlo pravoplatnost kolaudaéné
rozhodnutie a rokom ohodnotenia. V pripadoch, ked do$lo k uZivaniu stavby skér, vypocita sa vek tak, ze od
roku, ku ktorému sa ohodnotenie vykonava, sa odpoéita rok, v ktorom sa preukazatelne stavba zagala uzivat.
A_k nemozno vek stavby takto zistit, poéita sa podra iného dokladu (napr. vyjadrenie obecného uradu), a ak
nie je ani taky doklad, uréi sa preskima-telnym odbornym odhadom.
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Linearna metéda
Pri pouziti linearnej metody sa opotrebovanie stavby - podlazia rovhomerne rozdeli na celi dobu

predpokladanej Zivotnosti.

Predpokladana Zivotnost stavby (Z)
Rozumie sa celkova predpokladana Zivotnost stavby pri beZnej GdrZbe od jej vzniku az do upiného
zaniku. Udava sa v rokoch. Stanovi sa zakiadna Zivotnost alebo preskumatefnym odbornym odhadom.

Zostatkova Zivotnost stavby (T)
Zostatkovou Zivotnostou stavby sa za predpokiadu beznej Gdrzby rozumie vek od datumu odhadu do
zaniku stavby. Udava sa v rokoch. VypocCita sa pomocou stéinitela okamzitého stavu prvkov dlhodobej

sivotnosti zo zakladnej zostatkovej Zivotnosti stavby.

Suginitel okamzitého stavu PDZ

Vyjadruje stav prvkov dihodobej Zivotnosti ku dfiu odhadu v rozmedzi 0 az 100% s ohfadom na ich
vek. Velmi dobry stav zodpoveda hodnote 100 %. V rozmedzi 0 az 100 % sa pohybuje vahovym priemerom
stavu jednotlivych PDZ s prihliadnutim na: } .
to, &i sa na posudzovanom objekte nachadzaji vietky PDZ; poet PDZ = n
cenovy podiel jednotlivych PDZ na ich sutte, ktory tvori 100 %
stavu jednotlivych PDZ

Zakladna zostatkova Zivotnost stavby (TT) }
Vyjadruje vek stavby od datumu odhadu do zaniku stavby za predpokladu beZnej Udrzby a stavu PDZ

ku dfiu hodnotenia 100 %.

Zakladna Zivotnost stavby (ZZ)
Stanovuje sa s ohfadom na stavebno-technické prevedenie prvkov dihodobej Zivotnosti.

Analyticka metéda
Analyticka metéda vypodtu opotrebovania pomocou objemovych podielov konstrukcif a vybavenia

stavby sa mdZe pouzit v nasledovnych pripadoch:

° hodnotena stavba je pred alebo po oprave, ktoré je vykonavana mimo beznej udrzby stavby,
U hodnotena stavba je vo velmi dobrom alebo zlom technickom stave,

] v pripadoch, pri ktorych vypocet opotrebenia linearnou metddou nezodpoveda skutognosti
alebo opotrebenie je objektivne vacsie ako 80 % a

o pri hodnoteni kultarnych a narodnych kultdrnych pamiatok.

Vypo&et vychéadza zo stanovenia cenovych podielov jednotlivych konstrukcii a vybaveni stavby, vypoctu ich
opotrebovania. Celkové opotrebovanie stavby je vahovym priemerom opotrebovania jednotlivych konstrukeii
a vybaveni, pritom véhou je cenovy podiel. Vek a Zivotnost sa urduju pri kazdej konstrukcii a vybaveni
samostatne. Ak nie je mozné presne zistit vek jednotlivych konstrukcii a vybaveni, tak sa vypocita odbornym
odhadom. V tychto pripadoch je mozné odborne odhadnut opotrebenie jednotlivych konstrukcii a vybaveni.

Cenové podiely

a.) pri stavbach hodnotenych tvorbou rozpoctoveho ukazovatela na m? zastavanej plochy podlaZia podlia
jednotlivych poloZiek sa stanovia pomerom reprodukénej hodnoty danej konstrukcie alebo vybavenia vo
vietkych podlaZiach ku celkovej reprodukénej hodnote celej stavby. Hodnota danej konstrukcie alebo
vybavenia sa zisti ako suget nasobkov hodnoty polozky a zastavanej plochy jednotlivych podlaZi.

b.) pri ostatnych stavbach (budovy, haly, byty)

Stavba je uvaZzovana so zaciatkom uzivania v roku 1958. Pre uvazovany byt a bytovy dom rodinny

dom je vhodné pouzit analytickd metédu vzhladom na skutoénost, Ze boli vykonané rekonstrukéné a
modernizaéné prace. Opotrebenie je hodnotené odbornym odhadom nasledovne:

Vypodet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

e Zaciatok
SN T [rok Z frok O 9
Podlazie uFivania V [rok} [rok] [rok] [%] TS [%]
1. NP 1958 | 64 36 | 100 64,00 36,00
Ing. Igor Klacko, Autorizovany inZinier SKSI, InZinier pre statiku stavieb, 13/41
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Znalec: Inq. Iqor Kladko

Cislo posudku: 88 /2022

FNP - pristavba 1973 |] 49 36 | 85 57,65 42,35 l|
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
1. NP z roku 1958
Vychodiskova 248,14 €/m?*163,35 m?*3,0430,05 117 176,76
hodnota
Technicka hodnota 36,00% z 117 176,76 42 183,63
1. NP - pristavba z
roku 1973
Vychodiskova 2 2% %
hodnota 248,14 €/m**62,60 m?*3,043*0,95 44 905,20
Technicka hodnota 42,35% z 44 905,20 19 017,35
VYHODNOTENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
=3 Vychodiskova R
Podlazie hodnota [€] Technicka hodnota [€]
1. nadzemné podlazie 162 081,96 61 200,98
Spolu 162 081,96 61 200,98
2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Plot: Predné oplotenie
ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. : . Rozpoétovy
w Popis Pocet MJ | Body / MJ ukazovater
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamefia a betonu 10,00m 700| 23,24 €/m
2. Podmurovka:
beténova monoliticka alebo prefabrikovana 10,00m 926 30,74 €/m
Spolu: 53,98 €/m
3. Vyplh plotu:
murovany do hrabky 20 cm z tehal alebo 2
plotovych tvarnic 18100m 755 258 &I
4, Plotové vrata;

Ing. Igor Klagko,
Ne$porova 1015/18, Sara 927 01
+421 903 957 044,
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246,80 €/ks |

'\ a) plechové piné 1ks 7435]

's. | Plotové vratka: ‘
|

‘ a) plechové pine 1ks 4050 134,44 €/kiJ

Dizka plotu: 10m

Pohradova plocha vyplne: 10*1,8 = 18,00 m?

Koeficient vyjadrujuici vyvoj cien: kcu = 3,043

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypoget opotrebenia linearnou metddou so st

anovenim zivotnosti odbornym odhadom

A Zadiatok
Nazov o ‘ V [rok] ‘ T [rok] Z [rok] ~ O [%] ‘ TS [%]
|Predné oplotenie 1958 || 64 | 6 70 | 9143 || 8,57 ‘
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
. . . (10,00m * 53,98 €/m + 18,00m? * 25,06 €/m? + 1ks *
Vychodiskova hodnota | 545 a0 €/ks + 1ks * 134,44 €/ks) * 3,043 * 0,95 3.966,59
Technicka hodnota I8,57 % z 3 966,59 € 339,94
2.2.2 Studia: Kopana studna
ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 825 7 Studne a zachyty vody
KS: . 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Typ: kopana
Hibka: 5m
Priemer: 1000 mm
Poéet ruénych cerpadiel: 1
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,043
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 0,95
Rozpoétovy ukazovatel': do 5 m hibky: 81,49 €/m
TECHNICKY STAV
Vypoget opotrebenia linearnou metodou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
; Zadiatok '
Nazov usivania V [rok] ’ T [rok] Z [rok] ‘ O [%] TS [%]
l&pané studfia | 1958 64 | 16 80 \ 80,00 20,00 |

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Autorizovany inZinier SKSI, InZinier pre statiku stavieb, 15/41
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Znalec: Ing. lgor Klacko Cislo posudku: 88/ 2022
Nazov Vypoéet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota | (81,49 €/m * 5m + 39,83 €/ks * 1ks) * 3,043 * 0,95 1293,02

Technicka hodnota I20,00 % z 1293,02 € 258,60‘

2.2.3 Vonkaj$ia Uprava: Pripojka vody

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.2. Vodovodné pripojky a rady ocelové potrubie

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

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

Poéet mernych jednotiek: 18 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,043
Koeficient vyjadrujaci azemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

i Zaciatok
Nazov S e V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%] ’
[Prfpojka vody 1976 46 | 4 50 92,00 8,00 r

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota |18 bm * 59,09 €/bm * 3,043 *0,95 3074,77
Technicka hodnota 8,00 % z3074,77 € | 245,98l

2.2.4 Vonkaj$ia Gprava: Vodomerna $achta

ZATRIEDENIE STAVBY

Kc:)d JKSO: 827 1 Vodovod

Kéd Ks: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

BOd:v 1.5. Vodomerna $achta (JKSO 825 5)

Polozka: 1.5.a) beténova, ocelovy poklop, vratane vybavenia

Ing. Igor Klagko, Autorizovany inZinier SKSI, InZinier pre statiku stavieb, 16/41
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7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
1,4*1,7%1,4 = 3,33 m3 OP

kcu = 3,043

km = 0,95

Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku:
Poéet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv:

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

z Zaciatok

Nazov GlanG V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
|Vodomerné Sachta 1976 46 4 50 92,00 8,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Néazov Vypocdet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota | 3,33 m? OP * 254,27 €/m3 OP * 3,043 * 0,95 2 447,74
|Technické hodnota |8,00 % z2 447,74 € 195,82
2.2.5 Vonkajsia uprava: Pripojka kanalizacie
ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 827 2 Kanalizécia
Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategéria: 2. Kanalizécia (JKSO 827 2)
Bod: 2.3. Kanaliza&né pripojky a rozvody - potrubie plastové
Polozka: 2.3.a) Pripojka kanalizacie DN 110 mm
Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku: 530/30,1260 = 17,59 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 18 bm
Koeficient vyjadrujtici vyvoj cien: keu = 3,043
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypoget opotrebenia linearnou metodou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
[ Zaciatok

Nazov usivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Pripojka kanalizacie 2020 | 2 | 48 50 4,00 96,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota |18 bm * 17,59 €/bm * 3,043 0,95 915,30
[echnické hodnota |96,00 % z 915,30 € 878,69J

Autorizovany inZinier SKS1, InZinier pre statiku stavieb, 17141
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2.2.6 Vonkajsia uprava: Pripojka plynu

ZATRIEDENIE STAVBY

Koéd JKSO: 827 5 Plynovod

Koéd KS: 2221 Miestne plynovody

Kod KS2: 2211 Dialkové rozvody ropy a plynu
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm

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

Poédet mernych jednotiek: 18 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,043
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km = 0,95

4 TECHNICKY STAV

|S[=] |

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

d Zaciatok
Nazov uZivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Pripojka plynu 1976 ‘ 46 4 50 ! 92,00 8,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Néazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota |18 bm * 14,11 €/bm * 3,043 * 0,95 734,22
Technicka hodnota 8,00% z 734,22 € 58,74

2.2.7 Vonkajsia Gprava: Pripojka el. energie

ZATRIEDENIE STAVBY

Koéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody
Kéd KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikaéné rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategéria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)
Bod:_ 7.1. NN pripojky
Polozka: 7.1.d) kéblova pripojka vzdusna Al 4*16 mm*mm
Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku: 290/30,1260 = 9,63 €/bm
Poéet kablov: 1
Rogpoétovy ukazovatel za jednotku navyse: 5,78 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 8 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,043
) Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km = 0,95
) TECHNICKY STAV
M ing. Igor Klagko, Autorizovany inZinier SKSI, InZinier pre statiku stavieb, 18/41
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Vypoget opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

s Zaciatok ~
Nazov usivania V [rok] T frok] Z [rok] O [%] TS [%]
l Pripojka el. energie 1976 46 _ 4 50 92,00 8,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota |8 bm * (9,63 €bm +0* 5,78 €/bm) * 3,043 * 0,95 222,71
| Technicka hodnota 8,00 % z 222,71 € 17,82

2.2.8 Vonkaj$ia Uprava: Spevnené plochy

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Koéd KS: 2112 Miestne komunikacie
Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)
Bod: 8.6. Plochy s povrchom asfaltovym
Polozka: 8.6.a) Liaty asfalt hr. 30 mm, podklad beténovy obalované kamenivo

Rozpoétovy ukazovatel za merna jednotku: 450/30,1260 = 14,94 €/m2 ZP
Poéet mernych jednotiek: 3,7*22 = 81,4 m? ZP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,043

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypoget opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

: Zaciatok
Nazov usivania V [rok] T frok] Z [rok] O [%] TS [%]
Spevnené plochy ‘ 1976 46 4 50 92,00 8,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota |81,4 m? ZP * 14,94 €/m2 ZP * 3,043 0,95 3 515,61
Technicka hodnota 8,00 % z 3 515,61 € 281,25

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
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Vychodiskova hodnota

€] Technicka hodnota [€]

Rodinny dom s.¢. 481 | 162 081,96 61 200,98

Predné oplotenie | 3 966,59 339,04
|

Kopan studia | 1293,02| 258,60

IVonkajéie tpravy | ’
e
[ Pripojka vody 3074,77| 245,98

Vodomerna $achta 244774 195,82
[ Pripojka kanalizacie | 915,30’ 878,69
’_Prl’pojka piynu | 734,22] 58,74
Pripokael. energie R /

Spevnené plochy 3 515,61 . 281,23I
kelkom Za Vonkajsie Upravy || 10 910,35/ 1 678,30}
|Celkom: f 178 251,92 6347782

3. STANOVENIE VSEOBECNE.J HODNOTY

VSeobecne sa stanovi v8eobecna hodnota stavieb nasledovnymi metédami:

Porovnavacia metéda

(obstavany priestor, zastavanu plochu, podiahovu piochu, dizku. kus a pod.). Pri porovnani sa prihliada na
rozdielnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu.

Hiavné faktory porovnania su:

- ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, spbsob platby apod.),
- polohové (miesto, lokalita, atraktivita g pod.),
- konstrukéné a fyzické (standard, nadstandard. podstandard, prisluenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie (doklady o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky
realitnych kancelarii) musia byt identifikovatelné.

Pri porovnavani treba vylucit' vietky vplyvy mimoriadnych okolnosti na trhu s nehnutelnostami (napr.
pribuzenské vztahy medzi predavajtcimi a kupujticimi, stav tiesne, predavaijticeho alebo kupujdceho, rézne
zaujmy skupin a pod.).

Pri vypoéte sa moze pouZit aj matematick4 Statistika. Na toto porovnanie je potrebny taky velky stbor,
aby boli spinené zname a platné testy matematickej Statistiky.

Kombinovana metéda
Pouzije sa pri stavbach, ktoré sy schopné dosahovat vynos formou prenajmu. VSeobecna hodnota sa

vypodita podfa vztahu, kde sa berie do (vahy vahy vynosovej hodnoty a vahy technickej hodnoty
nehnutelnosti.

Metéda polohove;j diferenciacie

Metddou polohove;j diferenciacie sa spravidla samostatne stanovi vSeobecna hodnota pre - stavby s
vynimkou bytov g nebytovych priestorov, - byty a nebytové priestory. Taziskom prace znalca je vystizné
stanovenie hodnoty koeficienta polohove;j diferenciacie. Koeficient polohovej diferenciacie sa moZe stanovif
pre skupinu stavieb alebo jednotiivo pre kazdy stavbu,

Vyber metody
VSeobecna hodnota sa obvykle zistuje porovnanim uz realizovanych predajov a prevodov bytov,
nebytovych priestorov a domov v danom mieste a Case, pokial sU k tomu dostupné preskimatelné naklady.
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Aviak tieto informécie nie st k dispozicii od $tatisticky vyznamnejsieho stiboru porovnatelnych nehnutefnosti.
V danom pripade je potrebné pouzit nahradni metodiku, ktorou sa vypoCita vSeobecna hodnota. Viastna
vieobecna hodnota sa od takto zistenej ¢asovej hodnoty méze i vyraznejSie odliSovat. nehnutelnosti st
vecami dlhodobejsieho charakteru a cena dosahované v istych ¢asovych obdobiach sa moze byt rozdielna od
ich asovej hodnoty. Preto pre vypocet vSeobecnej hodnoty volim metédu polohovej diferenciacie.

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocovany rodinny dom je situovany v obci Trstice, k.0. Trstice, okres Galanta. Nachadza sa v
zastavanom Uzemi obce v &asti, ktora je tvorena prevazne zastavbou rodinnych domov. Objekt je pristupny z
ulice. Obec Trstice leZi priblizne 22 km od okresného mesta Galanta, 50 km od krajského mesta Trnava a 65
km od hlavného mesta SR Bratislavy. Obec sa nachadza na Podunajskej niZine. V niektorych etnografickych
materidloch sa toto Uzemie oznaduje ako MatdSova zem (Matyusfold). Nedaleko obce tecie Maly Dunaj. Prva
najznamejsia zmienka o obci Trstice (Nadszeg) pochédza z roku 1608. Obec patrila pod réznych majitefov.
Striedali sa roky pokojné a bohaté s rokmi nepokojnymi a chudobnymi (turecké vpady, obdobie svetovych
vojen). Podra séitania obyvatefov z roku 2018 Zilo v obci 3752 obyvatefov. Obec Trstice patri medzi typické
obce juzného Slovenska, v ktorych Ziju obyvatelia slovenskej a madarskej narodnosti. Obyvatelstvo madarskej
narodnosti véak tvori va&sinu obyvatefstva obce. Po naboZenskej stranke su Trstice typickou rimskokatolickou
obcou. V obci sa nachadza materska a zakladna $kola, posta, kniZnica, lekarefi, zdravotné stredisko, banka,
predajiia potravin. V obci sa nachadza viacero kulturno-historickych pamiatok, za zmienku stoji Trojiény stip z
roku 1825. Rimskokatolicky kostol z roku 1908. Kuria z pol. 19. stor. . Konflikiné skupiny po¢as obhliadky
neboli zaznamenané. V posudzovanej lokalite je dopyt po nehnutefnostiach niz&i v porovnani s ponukou.
Nehnutelnost nie je negativne ovplyviiovana Ziadnou prevadzkou. Opotrebenie je primerané veku.

b) Analyza vyuZitia nehnutelnosti:
Dom je vyuZivany na projektovany ucel - na byvanie. Iné vyuZitie sa neda predpokladat.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti, najma zavady viaznuce na nehnutefnosti
a prava spojené s nehnutefnostou:
Na zaklade vypisu z listu viastnictva na nehnutelnost viazne zaloZné pravo a exekuéne zalozne pravo.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Metoda polohovej diferenciacie spo&iva v Uprave technickej hodnoty domu a vychodiskovej hodnoty
pozemkov, pokial st sG&astou nehnutelnosti, koeficientom polohovej diferenciacie vyjadrujucim vplyv polohy
a ostatnych faktorov vplyvajucich na véeobecny hodnotu nehnutefnosti v danom mieste a Case. Technicka
hodnota domu sa rovna jeho vychodiskovej hodnote znizenej o hodnotu vyjadrujlicu jeho opotrebenie. Pod
vychodiskovou hodnotou sa pritom rozumie znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo mozné rovnaky alebo
porovnatelny dom nadobudnit vystavbou v ¢ase ohodnotenia na danom mieste. Pritom budem postupovat
podfa Metodiky vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb. Technicka hodnota sa dalej upravi o
vplyvy pdsobiace na hodnotu nehnutefnosti v danom mieste a Case, ktoré su obsiahnuté v koeficiente
polohovej diferenciacie stanovenom podfa hodnoteneho typu nehnutelnosti a podia jednotlivych vonkajSich
uginkov ovplyviujtcich posudzovanu nehnutefnost. Koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita vahovym
priemerom hodnoteni 16 stanovenych znakov posudzovanej nehnutelnosti, ku ktorym sa priradi linearne
interpolovana hodnota odhadnutého priemerného koeficientu polohovej diferencidacie v 5 kvalitativnych
triedach. Pre stanovenie vdeobecnej hodnoty predmetu znaleckého posudku v sllade s charakterom
nehnutelnosti je pouzita v zaujme dosiahnutia o najvy$Sej objektivity metodu polohovej diferenciacie.

V zmysle Metodiky vypoétu véeobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb spracovane Zilinskou
univerzitou v Ziline - Ustavom sddneho inzinierstva v spolupraci so Slovenskou sporitelfiou - 2. vydanie. Zilina
marec 2001 priemerny koeficient predajnosti v SR pre obce a bytové budovy je v rozmedzi 0,2 - 0,3. Koeficient
je upraveny vzhladom na vybavenie, polohy a stavu a vzhladom na udrZbu a vek. Pre uréenie uvedenej
hodnoty su uvazované hodnoty uverejnené na stranke NBS. Pre ohodnocovanu nehnutefnost v obgci Trstice
volim priemerny koeficient polohovej diferenciacie 0,25.
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Znalec: Ing. lgor Klacko Cislo posudku: 88 /2022

Trh s nehnutefnostami - dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne niZsi. Poloha nehnutelnosti v danej
obci - vztah k centru obce - Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a vybranych sidlisk. Sucasny
technicky stav nehnutefnosti - nehnutelnost vyZaduje rozsiahlu opravu, rekonstrukciu. Previadajtica zastavba
v okoli nehnutelnosti - objekty administrativnej, ob¢ianskej vybavenosti a sluzieb, bez zazemia, parkov s
obmedzenym pristupom a pod. PrisluSenstvo nehnutelnosti - zniZujlice cenu nehnutefnosti - je potrebné ho
odstranit. Typ nehnutelnosti - nevhodny - dom v radovej uli¢nej zastavbe, s dvorom a zahradou, s dobrym
dispozi€nym rieSenim. Pracovné moZnosti obyvatelstva - miera nezamestnanosti - dostatoéna ponuka
pracovnych moznosti v dosahu dopravy, nezamestnanost do 10 %. Skladba obyvatelstva v mieste stavby -
priemerna hustota obyvatelstva. Orientacia nehnutefnosti k svetovym stranam - orientacia hlavnych miestnosti
k SZ - SV. Konfiguracia terénu - rovinaty pozemok o skione do 5%. Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti
stavby - elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, telefén, spoloéna anténa. Doprava v okoli
nehnutelnosti - autobus. Ob&ianska vybavenost (Urady, Skoly, zdrav. , obchody, sluzby, kultdra) - obecny drad,
posta, zékladna Skola, zdravotné stredisko, kultirne zariadenie, zakladna obchodna siet a zakladné sluzby.
Prirodnd lokalita v bezprostrednom okoli stavby - les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m. Kvalita
Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby - bezny hluk a prasnost od dopravy. Moznosti zmeny v
zastavbe - Uzemny rozvoj, vplyv na nehnut. - bez zmeny. MoZnosti d'al3ieho rozsirenia - rezerva plochy pre
daliu vystavbu az trojnasobok stuc¢asnej zastavby. Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti - nehnutefnosti bez
vynosu. Nazor znalca - problematicka nehnutelnost’.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,25
Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:
Trieda Vypocet Hodnota
|. trieda Ill. trieda + 200 % = (0,250 + 0,500) 0,750
II. trieda Aritmeticky priemer |. a lll. triedy [ 0,500
Il trieda Priemerny koeficient 0,250
V. trieda Aritmeticky priemer \_/ a lll. triedy 0,138 i
V. trieda 1. trieda - 90 % = (0,250 - 0,225) 0,025

Vypoéet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cisl
o

Vdha | Vysledok

Popis/Zdovodnenie Trieda | kepi 5 Keor'vi

Trh s nehnutelnostami
1 V. 0,025 13 0,33

dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne nizsi

Poloha nehnutefnosti v danej obci - vztah k centru

obce
2 il. 0,500 30 15,00
Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a |

vybranych sidlisk

Suéasny technicky stav nehnutefnosti

3 nehnutelnost' vyZaduje rozsiahlu opravu, V. 0.138 8 1,10
rekonstrukciu
Prevladajlica zastavba v okoli nehnutelnosti
—_ o —— —
4 objekty administrativnej, ob&ianskej vybavenosti a 1. 0,500 7 3,50
sluZieb, bez zazemia, parkov s obmedzenym
pristupom a pod.
PrisluSenstvo nehnutelnosti
5 Fos .- . o ]
Znizujuce cenu nehnutefnosti - je potrebné ho V. 0,025 6 0.15
odstranit |
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Znalec: Ing. Igor Klacko Cislo posudku: 88 /2022 Zna
Typ nehnutelnosti l 1
VSt
6 nevhodny - dom v radovej uli¢nej zastavbe, s dvorom V. 0,138 10 1,38
a zahradou, s dobrym dispoziénym rieSenim.
Pracovné moznosti obyvatelstva - miera -
nezamestnanosti Koe
7 - . 0,500 9 4,50 —
dostatotna ponuka pracovnych moznosti v dosahu Ve
dopravy, nezamestnanost do 10 % —

Skladba obyvatelstva v mieste stavby
8 Il 0,500 6 3,00 3.2
priemerna hustota obyvatelstva i

Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam
9 Iv. 0,138 5 0,69 3.2
orientacia hlavnych miestnosti k SZ - SV =

Konfigurécia terénu

10 rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o skione . 0,750 6 4,50 3.2.
do 5% POF
Pripravenost’ inzinierskych sieti v blizkosti stavby Poze
1 | elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, .- | 0,500 7 3,50 vyuz]
kanalizacia, telefén, spolo¢na anténa supis
Poze
Doprava v okoli nehnutelnosti sposi
12 V. 0,138 7 0,97
Zeleznica, alebo autobus
Ob¢éianska vybavenost’ (Urady, $koly, zdrav.,
obchody, sluzby, kultira) P
13 obecny Urad, posta, zakladna skola, zdravotné . 0,250 10 2,50
stredisko, kulturne zariadenie, zakladna obchodna 492
siet' a zakladné sluzby —==3
493/
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 V. 0,138 8 1,10 Sp
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m vy

Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom Obed
okoli stavb 2

15 y 1. 0,500 9 4,50 Vych
beZny hiuk a prasnost od dopravy

MozZnosti zmeny v zastavbe - Gzemny rozvoj, vplyv 0z
1¢ |nanehnut. M. 0,250 8 2,00
| | bez zmeny
Moznosti d'alSieho roz$irenia vod
oe
17 rezerva plochy pre dalSiu vystavbu aZz trojnasobok 1Y i 7 0,97
sucasnej zastavby
Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti
18 V. 0,025 4 0,10
nehnutefnosti bez vynosu ka
Nazor znalca |
19 V. 0,138 20 2,76 — 4
problematicka nehnutelnost
ko
Spolu 180 52,54 of
—— ]
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Znalec: Ing. Igor Klaéko Cislo posudku: 88/ 2022

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

J Néazov Vypocet Hodnota

‘ Koeficient polohovej diferenciacie kep = 52,54/ 180 0,292
\ V3eobecna hodnota VSHs = TH * kep = 63 477,82 € * 0,292 18 535,52 €J
3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Identifikacia pozemku: Parcely registra "C"
POPIS

Pozemky zapisané pod parc.&. 492 o vymere 226 m? evidovany ako zastavané plochy a nadvoria so spésobom
vyuZitia pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznadena supisnym &islom. Pravny vztah k stavbe
supisné Eislo 481 evidovanej na pozemku parceiné &islo 492.

Pozemky zapisané pod parc.é. 493/1 o vymere 382 m? evidovany ako zastavané plochy a nadvoria so
spdsobom vyuZitia pozemok, na ktorom je dvor.

Spolu ‘ ) -
Parcela Druh pozemku vymera Spoluv!a_stmcky Vymera
podiel m3
[m?]
492 zastavana plocha a nadvorie 226,00 11 226,00
493/1 zastavana plocha a nadvorie 382,00 1/1 382,00
Spoly 608,00
vymera
Obec: Trstice
Vychodiskova hodnota: VHw = 3,32 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnota
i ient
koeficientu Hodnotenie koef:lcl n
3. obytné Casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatelov a
ks rekreaCné oblasti pre individualnu rekreaciu, centra obci do 5 000
koeficient v8eobecnej | obyvatelov, obytné zony na predmestiach a priemyslové a 0,90
situacie pofnohospodarske oblasti miest do 50 000 obyvatelov, obytné zény
samostatnych obci v dosahu miest do 50 000 obyvatelov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
kv standardnym vybavenim,
koeficient intenzity |- rekrea&né stavby na individudlnu rekreaciu, 1,00
vyuzitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, kolstvo, zdravotnictvo,
$port so Standardnym vybavenim
ko . . - .
. . 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial sa mozno dostat 0.90
koeflmir;tfgrc:g\l;avnych prostriedkom hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym )
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Znalec: Ina. Igor Klacko éislo posudku: 88/ 2022

vozidiom do centra mesta do 15 min. pri beZnej preméavke, pozemky
v mestach bez moZnosti vyuzitia mestskej hromadnej dopravy
ke . e . . _
koeficient funk&ného 36I%Iﬁggw obytnych a rekreaénych tGzemi (obytna alebo rekreacna 1,20
vyuZitia lzemia P
ki - i . . , - . .
koeficient technickej 4. vglrr)l dopra’ vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy 1,30
e . verejnych sieti)
infrastruktary pozemku
- . ... . |4. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh
koeficient povySujcich mozZnej zastavby, sadové Upravy pozemku a pod.) 2,00
faktorov
kr
koeficient redukujucich |0. nevyskytuje sa 1,00 |
faktorov |

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
- . - kep = 0,90 * 1,00 *0,90*1,20 1,30 *

Koeficient polohovej diferenciacie 2.00 * 1,00 2,5272
Jednotkova v§eobecna hodnota & _ * - 2% 2
pozemku IVSHMJ = VHw * ko = 3,32 €/m? * 2,5272 8,39 €/m
VYHODNOTENIE

Nazov Vypodet Vseobecna hodnota

€l

parcela €. 492 | 226,00 m2 * 8,39 €/m? * 1/1 1 896,14
parcela ¢. 493/1 382,00 m? * 8,39 €/m? * 1/1 3204,98
Spolu 5101,12
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Znalec: Ing. Iqor Klacko Cislo posudku: 88/ 2022

Il. ZAVER
OTAZKY A ODPOVEDE

Predmetom znaleckého posudku je stanovenie V3eobecnej hodnoty nehnutelnosti evidovanej na liste
vlastnictva islo 1249 katastralne uzemie Trstice, obec Trstice, okres Galanta:
¢ Rodinny dom supisné €islo 481 postaveny na parcele &islo 492
o Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape ako pozemky parc.¢. 492 o vymere 226 m?,
parc.¢. 493/1 o vymere 382 m? a parc.¢. 494 o vymere 426 m?,
za Ucelom vykonu zélozného prava

Z dbévodu neexistencie relevantnych a hodnovernych podkladov pre aplikaciu porovnavacej metody
stanovenia vieobecnej hodnoty nehnutelnosti, ako aj z dévodu nevhodnosti pouZitia kombinovanej metédy
stanovenia vS8eobecnej hodnoty nehnutefnosti bola ako jedind vhodna metdéda pouZitda metéda polohovej
diferenciacie.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ’ VSeobecna hodnota [€]

Stavby
Rodinny dom s.¢. 481 17 870,68
Predné oplotenie 99,26
Kopana studia 75,51
Vonkajsie Gpravy

Pripojka vody 71,83

Vodomerna Sachta 57,18

Pripojka kanalizacie i N 256,58

Pripojka plynu 17,15

Pripojka el. energie 5,20

Spevnené plochy 82,12
Spolu za Vonkajsie tpravy 490,06
Spolu stavby 18 535,52
Pozemky

Parcely registra "C" - parc. &. 492 (22(‘3- m?) - a 1 896,14

Parcely registra "C" - parc. ¢. 493/1 (382 m?) 3 204,98
Spolu pozemky (608,00 m?) 5101,12
VSeobecna hodnota celkom 23 636,64
VSeobecna hodnota zaokriihlene 23 600,00
VSeobecna hodnota slovom: DvadsattritisicSest'sto Eur
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Znalec: Ing. Igor Klacko Sislo posudku: 88 /2022

MIMORIADNE RIZIKA

Zavady viaznuce na nehnutelnosti
Na zaklade miestneho $etrenia a na zaklade dodanych podkladov je mozné konstatovat, Ze na posudzovanej

nehnutefnosti neexistuju Ziadne zavady viaznuce na nehnutelnosti

Prava spojené s nehnutefnostou
Na zaklade Setrenia a na zaklade dodanych podkladov je mozné konStatovat, ze na posudzovanej
nehnutelnosti neboli zistené Ziadne prava spojené s nehnutefnostou

Predkupné pravo
Na z&klade miestneho Setrenia a na zaklade dodanych podkladov je mozné konstatovat, Ze na nehnutelnosti
neviaznu ziadne predkupné prava.

Rizika spojené s nehnutelnostou su nasledovné:
Na nehnutefnosti viazne tarcha:

e 7 B8117/2016-auctio, s.r.o. IC0:36 765 121/-Zmluva o postupeni pohladavok z 3.10.2016 Zalozného
prava zriadeného v prospech V&eobecnej Uverovej banky, a.s., ICO: 31 320 155, so sidlom Mlynské
nivy 1, 829 90 Bratislava i podla V 4265/06 z 12.12.2006 -v.z.490/2016

o Z 6229/2020-EUTrnava, Mgr. Ceresiia 343EX 504/20 z 8.10.2020-zmena sudneho exekekutora-
JUDr. Kruty ¢.EX 16543/13 z 19.2.2016-exekuény prikaz na zriadenie exeku¢neho zéloZzného prava
na nehnutelnost na vymozenie pohfadavky opravneného EOS KSI Slovensko s.r.o. /IC1:35724503/-
v.z.74/2016-v.2.566/2020

e Z 1124/2022-EU Bratislava, Mgr. Cipar-18EX 545/21-23 z 24.2.2022-exekuény prikaz na vykonanie
exekucie zriadenim exekuéného zéloiného prava na nehnutefnost na vymoZenie pohfadavky
opravneného EX CREDIT a.s. /1C0:36572586/-v.2.84/2022

Iné Rizika:

Pri miestnej obhliadke a po prestudovani majetkopravnej dokumentacie neboli zistené rizika, ktoré by
mali podstatny vplyv na vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti. V okoli sa nenachadzaju Ziadne zdroje znecistenia
ovzdusia. Pri spracovani znaleckého posudku bolo prihliadnuté na tie okolnosti, ktoré mézu ovplyvnit cenu
nehnutefnosti. Bolo prihliadnuté na miestne okolnosti z titulu Gizemno - planovacich podmienok, vzajomnych
susedskych vztahov z titulu kvality a druhu stavby ako aj polohy pozemku. Dalej boli zohfadnené a vyuzité v
gase ohodnotenia znalcovi dostupné podklady a udaje. Znalec nezodpoveda za skryté resp. zamiCané
nedostatky, ktoré sa nedalo zistit pocas obhliadky z technickej a pravnej dokumentacie, alebo ktoré vyplynuli
z neuvedenych alebo zamitanych skuto€nosti. Po dodato&nom preukazani vy$sie uvedenych skutoCnosti
alebo inych nedostatkov sa tak vieobecna hodnota nehnutefnosti stane neplatnou. Objednavatel znalcovi
uviedol, Ze nema Ziadne doklady, ktoré by mali dalsi vplyv na spracovany znalecky posudok. Znalecky
posudok bol vypracovany na zaklade dodanych podkladov a miestneho zistovania spristupnenych priestorov
v dase obhliadky. V pripade zistenia novych skutodnosti mdze byt vyhotoveny doplnok k znaleckému
posudku, ktory bude odzrkadlovat novy skutkovy stav nehnutefnosti.

V pripade predloZenia novych udajov, ktoré maju vplyv na zavery znaleckého posudku, moze byt
vypracované dopinenie znaleckého posudku.

Vi

V Sali, diia 16.06.2022 Ing. Igor Klagko

-0
\Jratika svae
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IV. PRILOHY

1. Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku
2. Vypis z katastra nehnutelnosti - vypis z listu viastnictva &. 1249 vytvoreny cez internetovy portal pre
katastralne Uzemie Trstice, obec Trstice, okres Galanta
3. Kobpia katastralnej mapy vytvorena cez internetovy portal pre katastralne Gzemie Trstice, obec Trstice,
okres Galanta
4. Potvrdenie o veku stavby
5. Pbédorysna schéma domu
6. Fotodokumentacia
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Znalec: Ing. Igor Klacko &islo posudku: 88/ 2022 zZn
KONSOLIDACNA
#SPOL. SRO.

.. B
Ing. Igor Kiatko
NeZporova 1015/18
927 01 Safa
V Nitre, 12. méja 2022
Vec:
Touto cestou si u Vds spolodnost 1. konsoiidaénd, spol. § r.o. objednéiva vypr i leckého posudku {podfa VyhldSky
Ministerstva spravodlivosti Siovenskej republiky & 492/2004 2.7, 0 stanoveni vieobecne] hodnoty maj tku v znent neskorSich predpisov)
na ie vieob ej hodnoty nehnutefnosti:

vedenej na Okresnom lrade Galanta, Katastralny odbor, pre obec Trstice, Katastraine Gzemie Trstice, zapisane] na:
>  liste viastnictva &slo 1249 ako:

. rodinny dom {popis stavby: Redinny dom) so sapisnym Cislom 481, na parcele registra ,C* &islo 492,

. parcela registra ,C", parcelné Eislo 492, druh pozemku: Zastavané plochy a nadvoria, vymera 226 m?,

- podparce'a registra ,C", parceiné ¢islo 493/1, druh pozemku: Zastavané plochy a nédvoria, vymera 382 m?,
v ieli: 1/1

Udaje potrebné pre vypracovanie znaleckého posudku:

»  Zadavatel:
1.konsolidainé, spol. s.r.0., 1E0 @ 43987397, Radlinského 2, Nitra 949 03, zapisané v Obchodnom registrt Okresného stdu Nitra, v odd.:
Sro, vo vio¥ke dslo 21675/N

«  Pravny Gicon, na ktory sa znalecky posudok pouZife :
ohodnctenie predmetu draZby pre vykon z8io3ného préva formou dobrovorhej dradby podia zékona NR SR slo 527/2002 Z.z. v znenl
neskorsich priivnych predpisov (dele] len . Zékor® v prislufnom gramatickom tvare)

«  Olohy urtené zadévatetom:

stanovif vieobeent hodnotu Nehnutefnosti (vy3sie uvedene]).

zistit pripadné zévady (viaznuce na Nehnutelnosti, s Nehnutefnostou spojené), wraré v dostedku prechodu viastnictva alebo iného
préava nezaniknd.

ohodnotit zévady, ktoré v dostedku prechodu viastnictva alebo iného préva nezanikni a upravit prislusnym spdsobom odhad ceny.
po¥ladaf v mene zaddvatefa osoby pritomné pri obhliadke o czndmenie vietiych skutodnosti, ktoré si im méme o stave
Nehnutehosti, ako 8] o prévach a zévézkoch viaznuclch na Nehnutelnost! {na tento ukon zadévatel znaica spinomociiuie a znalec toto
spinomacnenle prijima).

Col

« Termin kedy bude moZné vykonat ohodnotenie:

Di¥nfk bol zaddvatefom vyzvany na spristupnenie Nehnutethosti v termine ! 02.06,2022 0 10.00 hodine ato prive na Udely
vykonania chodnotenia.

¥ pripade, Ze di¥nik neumoni vykonanie ohodnotenia $iadam o postup v stilade 8 § 12 ods. 3 Z4kona podis, ktorého:

{3) Ak osoba, ktord md predmet drajby v dribe, neumofni vykonanie ohodnotenia predmetu drafby, ohodnotenie mozno vykonat z
dostupnych Gdajov, ktoré mé draZobnik k dispozicl.

Znalecky posudok adame vypracovat a odovzdat najneskdr 10.06.2022

Fladame dodat nasledovné:
v Znalecky posudok v 5 vyh lach (zastat na adresu Radlinského 2, 949 01 Nitra)
v Znalecky posudok v elektronicke] forme na €D - vo forméte WORD a jeho zaslanle na emallovii adresu: office@1konsolldacna.sk
v  Foto dokumentdciu na CD a jej zaslanie na vyésie uvedend emallovi adresu
v Vyd&ovanie znaleiného
S fctou,
=
1 konsolidaéna spal, s r.o Radlinshého 2, 946 (1 Nitra. : w
[0 45 00T 307 L 20% PTR AIRT Gk stdv NR Qdde: Sio Vioika cielo 267N
"m
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Znalec: Ing. Igor Kladko Cislo posudku: 88 / 2022

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

Okres D202 Galanta Détum vyhotovenia - 16.6.2022
Obec T 504106 Trstice Cas vyhotovenia v 15:27:46
Katastrane Yzemic @ 865524 Trstice Udajc platné k ¢ 15.6.2022 18:00:00

Vypis je nepouZitelny na pravne ukony

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 1249

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra »C" evidované na katastrélnej mape

Pocet parcicl: 3

P T - ,__._1_—__,_,_7__,__,—"____
Druh pozemku Spdsob Druh chranenej Spologna | Umiestnenie |  Dryp
vyuZivania nehnutelnosti | nehnuteFnosy | pozemku | pravneho

pozemku vzt'ahu

Iné ddaje:
Bez zapisu

Iné daje:
Bez zdpisy

494 [ 426 Zéhrada 4 | 1
i oy . - - —
Iné ddaje:

Bez zipisu

Legenda
Spdsob vyuzivania pozemku

4 Pozemok prevazne v zastavanom tizem{ obce alebo v zéhradkérskej osade, na kiorom sg pestuje zelenina, ovocie,
okrasnd nizka 4 vysoka zelefi a iné polnohospodarske plodiny

15 Pozemok, na ktorom je postavens bytova budova oznaend stipisnym &islom
18 Pozemok. na ktorom je dvor
Spolognd nehnutelnosy
I Pozemok nie Jje spoloénon nehnutelnostoy
Umiestnenie pozemky

I Pozemok je umicstneny v Zastavanom Gzemi obce

Stavby
1z3
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Znalec: Ing. Igor Klacko &islo posudku: 88 /2022

Podet stavieb: 2

Supisné . Na pozemku Druh Popis stavby | Druh chranencj | Umiestnenic
cislo parcelné &islo stavby nehnutel'nosti stavby
481 | 492 10 | Rodinny dom 1
iné ddaje:
Bez zapisu
[ 4933 20 | Hospodsrska budova ’| | 1
Pravny vztah k pozemku parcelné Gislo 493/3 pod stavbou je evidovany na liste vlastnictva & 167.
Iné daje:
Bez zapisu
Legenda
Druh stavby

10 Rodinny dom
20 Indbudova
Umnicstnenic stavby

1 Stavha postavena na zemskom povrchu

SAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTEENOSTI

Vlastnik

Pocet vlastnikov: 1

Spoluvlastnicky

Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov
podicl

gislo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo
| Daum narodenia, rodné &islo / 1CO / Iny identifikatny 0daj |

4 | Vaculov Renita r. Chraphové, 481, Trstice, PSE 925 42, SK, Détum narodenia: 05.04.1987 | 1

| Titul nadobudnutia
| Kipna zmluva V 1813/06 2 1.6.2006 v.z.131/2006 Sobasny list v.2.280/2006

Iné Gdaje

| Bez zApisu.
| Poznamky
| Bez zdpisu. |

Sprévca

1 K nchnutefnosti
‘ K vlastnikovi

Poradové l Titul, priczvisko, meno, rodné meno / Nazov
dislo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo
| Datumn narodenia, rodné &isto / 1CO / Iny identifikatny lidaj

Neevidovani

N4jomca

Poradové | Titul, priczvisko, meno, rodné meno / Nazov

K nchnutelnosti

tislo Miesto trvalého pobytu / Sidlo | K viastnikovi
Détum narodenia, rodné &islo / 1CO / Iny identifikatny adaj |
Neevidovani
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Znalec: Ing. Igor Kladko

Cislo posudku: 88/ 2022

In4 opravnena osoba

I Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nézov K nehnutelnosti

Cislo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo

K vilastnikovi

| Ddtum narodenia, rodné ¢islo / 1CO / Iny identifikaény udaj |

Neevidovani

Titul nadobudnutia — nepriradené
17 6117/2016-auctio, s.r.o. Kmetkova 30, 949 01 Nitra-Navrh na zapis zmeny zéloZného veritePa-v.z.490/2016

Iné ddaje - nepriradené

Geom.pl. 29/99,LV 167 na pozemok.

Poznamky - nepriradené

P2 490/2016-0zndmenie o zadati v

ykonu ziloZného priva zriadeného pod V 42635/06 -navrhovatel auctio, s.r.0.

1C0:36765121/, Kmetkova 30, 949 01 Nitra-v.z.489/2016 P2 135/2013-Vscobecnd Gverova barnka a.s., Bratislava, Mlynské

ni

NC0:313201 55/-Oznamenie &.130174 o zatati vykonu zalozného préva-v.z.314/2013

CAST C: TARCHY

K nehnutePnosti
K vlastnikovi

Obsah

Z 6117/2016-auctio, s.r.0. /1C0:36 765 121/-Zmluva o postiipeni pohladavok z 3.10.2016 -
ZaloZného préva zriadeného v prospech Vieobecnej liverovej banky, a.s., 1CO: 31 320 155, so
sidlom Mlynské nivy 1, 829 90 Bratislava i podla V 4

265/06 z 12.12.2006 -v.2.490/2016

Vlastnik l;oradové &islo 4 Z 6229/2020-EUTrnava, Mgr. Cereiia 343EX 504/20 z $.10.2020-zmena stdneho
exekekitora- JUDr. Kruty ¢.1X 16543/13 2 19.2.2016-exekudny prikaz na zriadenie
exckutného zéloZného priva na nehnutelnost' na vymo¥enic pohPadavky opravneného

EOS KSI Slovensko s.r.0. /IC1:35724503/-v.2.74/2016-v.2.566/2020
Vlastnik poradové &islo 4 7 1124/2022-EU Bratislava, Mgr. Cipar-18EX 545/21-23 z 24.2.2022-exekudny prikaz na

vykonanie exekucie zriadenim exekuéného zilozného prava na nehnutelnost na vymoZenie
pohladdvky opravneného EX CREDIT a.s. /ICO:36572586/-v.2.84/202
2

Ing. Igor Klacko,
Nesporova 1015/18, Sala 927 01
+421 903 957 044,

Vypis je nepouZitefny na pravne tikony
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Znalec: Ing. 1gor Klacko &islo posudku: 88/2022

Katastralne Ozemie
Trsticc

Mictka _ 1:1000

Vektorova mapa

KOPIA KATASTRALNES MAPY
na parceln  493/1

Urad geodézie, kartografie a
katastra Slovenskej republiky

Kopia je nepouZitelnd na pravne akony

Vyhotovené automatizovanym spdsobom z ISKN Sposob autorizacie
Détum a £as vyhotovenia 16.6.2022 15:28:19

Udaje platn¢ k 15.6.2022 18:00:00

Bez autorizacie

Informadny systém katastra nehnutelnosti © Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky Strana 1 z
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Znalec: Ing. Igor Kladko

Cislo posudku: 88/ 2022

e

r i
i OBECNY (IRAI) TRSTICE
PsC:025 42 TEL:031/717 82 232 FAX:031/77 82211
C. 2572006
V Trsticiach, diia 25.09.2006

Uradné potvrdenie

Obecny Grad v Trsticiach tymto potvrdzuje, e rodinng dom s.8.481 , na pozemku

om tzemi Trstice v obei Trstice bol postaveny v roku 1958,

Viastnikon je Vaculova Renata, rod.Chrapafiova,r.&.87.54.05/6520, trvale bytom Trstice £.48).

Toto potvrdenie sa vydéva na ¥adost viasmika,

=4
8
g
&

OBEC! URAD
= TRSTICE
| Galanta

j',l‘nrl i

i

Ing. Igor Klagko,
Nesporova 1015/18, Sara 927 01
+421 903 957 044,

Autorizovany inZinier SKS|, InZinier pre statiku stavieb,
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&islo posudku: 88 /2022

Znalec: Ing. lgor Klacko
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Fotodokumentacia z obhliadky
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Ing. lgor Klacko,
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Fotodokumentacia z obhliadky
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Fotodokumentéacia z obhiiadky
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoénikov a prekladatefov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor Stavebnictvo a odvetvie statika stavieb a
odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenéné &islo znalca 914410

Znalecky dkon je zapisany v denniku pod &islom 88 / 2022.

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

ALy
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