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1. UVOD

1. Uloha znalca:

Ulohou znalca podla objednavky zo diia 11.01.2023 je stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti zapisanych
na vypise z listu viastnictva & 674 pre kat. . Rastice, obec Zlaté Klasy, okres Dunajské Streda:

- rodinného domu so sap. &. 748 na pozemku s pare. €. 311

- pozemku s parc. &. 311

2. Ukel znaleckého posudok:
- v{kon ziloZného préva formou dobrovolnej draiby

3. Datum, ku ktorému je znalecky posadok vypracovany (rezhodujiici na zistenie stavebno-technického stavu):
03.02.2023

4. Datum, ko ktorému sa nehnutel’'nost’ alebo stavba ohodnocuje: 27.02.2023

5. Podklady pre vypracﬂvanie znaleckého posudku:

a.) Dodané zadavatel’om

- scan kolauda&ného rozhodnuha stavby rodinného domu, vydané Obvodnym tiradom Zivotného prostredia v Samorine,
& 21-4/529/91 zo diia 21.11.1991

- scan pddorysov podlaZi rodinného domu

b.) Ziskané znalcom:

- Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva &. 674, zo dita 27.02.2023, pre kat. 11. Rastice, obec Zlaté Klasy,
okres Dunajské Streda, vytvoreny cez katastralny portal Uradu geodézie, ka;tograﬁe a katastra nehnutel'nosti

- Informativna kopia z mapy na parcelu 311, zo diia 27.02.2023, pre kat. (0. Rastice, obec Zlaté Klasy, okres Dunajska
Streda, vytvoreny cez katastralny portal {'J'radu geodézie, kartografie a katastra nehnutelnosti

- Zameranie a zakreslenie skutkového stavu stavieb, tvoriacich predmet znaleckého posudku

- Statisticke indexy rastu cien stavebnych prac vydané SU SR pre 4. Q roku 2022 {uverejnené na web stranke Ustavu
stidneho inZinierstva Zilinskej univerzity v Ziline)

- Fotodokumentacia siasného stavu

- Udgje z internetu www.nehnutelnosti.sk; www.topreality.sk; www. reality.sk;

6. PouZité pravne predpisy a literatira:

- Vyhlaska Ministerstva spravedlivosti Slovenskej republiky & 492/2004 Z. z. o stanoveni vieobecnej hodnoty v zneni
neskor§ich predpisov

- Zakon & 65/2018 Z. z,, ktorym sa meni a dopliia zikon & 382/2004 Z. z. o znalcoch, timo&nikoch a prektadateloch
a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 228/2018 Z. z., ktorou sa vykoniva zdkon &, 382/2004 Z,
z. o znalcoch, thmognikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zadkonov v zneni neskorSich predpisov

- Zikon & 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni

- Vyhlagka €. 453/2000 Z. z., ktorou sa vykonavajh niektoré ustanovenia stavebného zikona

- Zakon &. 162/1996 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny
zakon)

- Vyhlaska Federalneho Statistického tiradu & 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a stavebnych
préc vyrobnej povahy (pouZiti vyluSne na zatriedenie do klasifikdcie podla pouZitého katalogu rozpoStovych
ukazovatel'ov)

- Opatrenie Statistického tradu SR & 128/2000 Z. z. , ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb

- Vyhlagka & 323/2010 Z. z, ktorou sa vydava §tatisiicka klasifikacia stavieb

- Marian Vyparina a kol. - Metodika vypottu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinsk4 univerzita v EDIS,
2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie posudzovanych veliin a pouZitych postupov:

a) Definicie pojmov

Vieobecna hodnota (VSH)

Vieobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktorda je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejiej ceny ku diiu ohodnotenia, ktorl by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej sifaze, pri
poctivom predaji, ked’ kupujici aj predivajici budi konat' s patriénou informovanost'on i opatrnost'ou a s predpokladom,
Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnatkou,

Vysledkom stanovenia je veobecna hodnota na irovni s dafiou z pridanej hodnoty.

V¥chodiskova hodnota stavieb {VH)



SR

Vychodlskova hodnota stavieb je znaIecky odhad hodnoty, za ktord by bolo moZno hodnotent stavbu nadobudnit formou

v§stavby v &ase ohodnotenia na Grovni bez dane z pridanej hodnoty.

Vychodiskové hodnota stavieb je stanovena na béze rozpottovych ukazovatefov podl'a vztahu:

VH=M* (RU * kcu * kv * kzp * kve * kg * km ) [€],

kde

M - podet mernych jednotiek, m* zastavanej plochy (rozostavany rodinny dom), m dizky (in¥inierske siete)

RU- rozpoc":tovjr ukazovatel’, Rozumie sa hodnota zakiadnych rozpodtovych nakladov na merni jednotku porovnatel'ného
objektu uréena pre chodnocovany objekt vratane prisluSenstva (pripojky inZinierskych sieti, spevnené plochy, ploty
a pod.), z katalégov rozpottovych ukazovatelov uréenych ministerstvom — Metodika vypottu vieobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb vydana Ustavom siidneho inZinierstva Zilinskej univerzity v Ziline ISBN 80-7100-827-3

ko . koeficient vyjadrujici vyvoj cien. Vyjadruje vyvoj clen stavebnych prac medzi terminom ohodnotenia a obdobim,
pre ktoré bol zostaveny rozpottovy ukazovatel porovnatelného objektu. Koeficienty si urfené pomocou verejne
publikovanych indexov vyvoja cien stavebnych prac a materidlov v stavebnictve vydavanych Statistickym aradom
Slovenskej republiky po jednotlivych 3tvrtrokoch pre odbor stavebnictvo ako celok. K terminu ohodnotenia si
pouZité koeficienty platné k 4. §tvrtroku 2022 publikované na strankach USI ZU Zilina.

kv. koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu. Vzhl'adom na pouZity katalog (,,Metodika vypottu veobecne;

hodnoty nehnutelnosti a stavieb® Zilinsk4 univerzita, EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3) sa vychodiskova hodnota

vypoéita ako sicet chodnoteni jednotlivych podlazi rodinného domu. Rozpoltovy ukazovatel’ rodinného domu je

vytvoreny bodovym ochodnotenim na m? zastavanej plochy podfa prilohy &. 1 uvedeného katalogu tj. kv je

zohFadneny pri tvorbe rozpoétového ukazovatela.

koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby. Vyjadruje rozdiel ceny kondtrukcii a vybaveni zavislych

od zastavane] plochy v porovnani s priemernou zastavanou plochou hodnotenej a porovnatel'nej stavby.

kvp. koeficient vplyvu konStrukénej vyiky podlaZi hodnotene] stavby. Vyjadruje rozdiel ceny konstrukcii a vybavenia
zavislych od kon§trukénej visky v porovnani s priemernou kondtrukénou vyskou hodnotenej a porovnatel'nej stavby.
Vzhladom na spdsob tvorby rozpoftového ukazovatela pre stavbu rodinného domu na m? zastavangj plochy
nevstupuje do vypottu.

kk. koeficient kondtrukéno-materidlovej charakteristiky. Vyjadruje rozdiel ceny v zavislosti od pouZitého materiilu
nosnej kondtrukeie stavby. Vzhl'adom na spdsob tvorby rozpoétového ukazovatela pre stavbu rodinného domu
bodovym hodnotenim na m? zastavanej plochy je sifastou tvorby rozpoc":tového ukazovatela.

ka- koeficient vyjadrujtci fzemny vplyv. Vyjadruje zvySené, resp. zniZené naklady na vystavbu v danom mieste
z dévodu dopravnych vzdialenosti, moZnosti zariadenia staveniska a pod.

kzp

- Nedokonéené stavby - rozumeji sa rozostavané stavby, nadstavby a pristavby v fase od zadatia vystavby do vydania
kolauda&ného rozhodnutia stavebnym {radom alebo stavby, na ktorych sa vykonava rekon$trukecia a modernizacia.
Zatiatkom vystavby sa rozumie fyzické zagatie stavebnych prac na hodnotenom objekte. Vychodiskova hodnota stavby,
na ktorej sa s vystavbou efte nezagalo, sa nepodita. Vychodiskova hodnota nedokondenej stavby sa vypodita ako
vychodiskovd hodnota stavby dokonéenej na zaklade projektovej dokumenticie overenej stavebnym tradom (ak taka
projektova dokumentacia nie je alebo ak nie je v silade so skutkovym stavom, tak podfa predpokladaného stavu stavby
pojej dokoneni) s tym, Ze sa odpofet vychodiskovej hodnoty nevyhotovenych a nedokonéenych kongtrukcii a vybaveni
vykona podla ich percentualneho zastipenia na celej stavbe.

Technicka hodnota stavieb (TH)
Technickd hodnota je znalecky odhad vychediskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania,

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty si pouZité rozpodtové ukazovatele publikované v Metodike vypodtu vieobecne]

hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenove] Grovne je podlfa poslednych znamych

Statistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 4. §tvrfrok 2022.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréena linearnou / analytickou metédou,

Stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb sa pouZivaji metody:

- Metoda porovnivania (Pri vypolte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny sibor aspoifi troch
nehnutel'nosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat' na memu jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova
plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odlisnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),

- Kombinovana metdda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metddy je zaloZeny na vaZenom
priemere vynosovej a technicke] hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa vypodita kapitalizaciou budicich
odéerpatelnych zdrojov podas asovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou budicich odéerpatelnych zdrojov
potas fascvo obmedzeného obdobia s naslednym predajom),

- Metéda polohovej diferenciicie (Princip metddy je zaloZeny na ur€eni hodnoty koeficientu polohovej diferenciacie,
ktory sa uplatni na technickl hodnotu).

Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaji metddy:
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- Metéda porovnavania (Pri vypolte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny sibor aspoii troch

| pozemkov. Porovnanie treba vykonat’ na mernii jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odlidnosti porovnavanych
pozemkov a chodnocovaného pozemkuy),

- Vynosové metoda (Len pozemky schopné dosahovaf vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypotita kapitalizaciou
budiicich odgerpatelnych zdrojov potas Sasovo neobmedzeného obdobia),

- Metoda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na urfeni hodnoty koeficientu polohovej diferenciacie,

ktory sa uplatni na vychodiskovit hodnotu pozemkov)

8. Osebitné poZiadavky zadavatel’a:
- nie sl

Strana 4



II. POSUDOK

| 1. VSEOBECNE UDAJE

a.) Vyber pouzitej metody:
Pri chodnotenf boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe €. 3 vyhl&Sky MS SR &. 492/2004 Z. z. o stanoveni
vieobecnef hodnoty majetku.

7. dovodnenie vyberu pouZitej metddy na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb:

Vo vypotte sl pouZité rozpottové ukazovatele a metodické postupy stanovenia veobecnej hodnoty uvedené v "Metodike
vypottu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline.

Vypotet vieobecnej hodnoty stavieb tvoriacich predmet znaleckého posudku porovnivanim nebolo moZné vykonaf,
nakolko v &ase vykonania znaleckého posudku nemal znalec k dispozicii pre dany typ nehnutelnosti dostatok
preskimatelnych a hodnovernych podkladov (prevod a prechod) pre porovnavanie (rodinné domy s obdobnym
vybavenim v mieste). V Gase vykonania znaleckého posudku v obci Zlaté Klasy, v okrese Dunajské Streda - vychadzajic
z vystedkov internetového hl'adania - bol ponikany jeden, ktory ale nmebol porovnatelny s predmetom znaleckého
posudku. Vynosova hodnota nie je po€itana, nakolko predmetom ohodnotenia st nehnutelnosti bez moZnosti
dosahovania vynosu formou prendjmu. VypoZet vychodiskove) a technickej hodnoty je vykonany v zmysle citovanej
vyhlasky a jej prilohy.

Vieobecna hodnota je vypogitana metddou polohovej diferenciacie.

Metoda polohovej diferencidcie pre stavby vychadza zo zakladného vztahu:

V&8Hs = TH * kpp [€],
kde: TH ~-technicka hodnota stavieb na firovni bez DPH,
kep — koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a vieobecnou hodnotou (na urovni s DPH)
Na urdenie koeficientu polohove] diferenciicie boli pouZité metodické postupy obsiahnuté v metodike USL. Princip je
zaloZeny na uréeni hodnoty priememného koeficientu predajnosti v nadvéznosti na lokalitu a druh nehnutelnosti, z ktorého
sa ur€ia &iastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZité priemerné koeficienty polohovej diferenciacie
vychadzajli z odbornych skasenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim
do kvalitativnych tried) objektivizovana priemernd hodnota koeficientu potohovej diferenciacie na vyslednt, platad pre
konkrétnu hodnoteni nehnutefnost. Pri objektivizacii ma ka¥dé polohové kritérivm uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Zdovodnenie vyberu pouZitej metddy na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb:

Vypodet vieobecnej hodnoty pozemkov tvoriacich predmet znaleckého posudku porovnavanim nebolo mozné vykonat,
nakol'ko v Gase vykonania znaleckého posudku nemal znalec k dispozicii dostatok preskiimatelnych a hodnovernych
podkladov prevad alebo prechod) pre porovnanie. Vynosova hodnota pozemkov v posudku nie je uvaZovana, nakolko
predmetom ohodnotenia st pozemky bez moZnosti dosahovania vinosu formou ich prendjmu.

V3ieobecna hodnota pozemkov v znaleckom posudku je stanovend preto len metddou polohovej diferenciacie.

Metéda polehovej diferencidcie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:
VSHPOZ M *(VHm * kep) [€],

kde M - potet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHw - vychodiskovéa hodnota na 1 m? pozemku
krp - koeficient polohovej diferencicie

Metoda porovadvania:
Pre pouZitie porovnavacej metddy je potrebny silbor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych kipnopredajnych
cien v dangj lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vieobecnej hodnoty metddou porovnavania je podfa vzfahu:

V8Hroz =M * VSHyy [€]

kde

M - vymera hodnoteného pozemku v m?,

VS8Hyy - priemerna vieobecna hodnota pozemku uren4 porovnavanim na memni jednotku v €/m”.

Porovnanie treba vykonat' na mernti jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odlidnosti porovnavanych pozemkov a
ohodnocovaného pozemku.

Hlavné faktory porovnavania:

1. ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),

2. polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a ped.),

3. fyzické (napriklad infraftrukivra a moZnost zéstavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pady a kvalita vysadby pri
ostatnych pozemkoch a pod.).

Strana 5



Podklady na porovnanie {doklad o prevode alebo prechode nehnutel'nosti, pripadne ponuky realitnych kancelari) musia
byt identifikovatelné. Pri porovnivani sa musia vylugit vietky vplyvy mimoriadnych okolnosti tthu (napr. pribuzensky
vz{ah medzi predavajicim a kupujiicim, stav tiesne predavajiiceho alebo kupujiceho a pod).

Vynoeseva hodnota pozemkov sa vypoéita kapitalizdciou budicich odCerpatelnych zdrojov pofas &asovo
neobmedzeného obdobia podla vztahu:

V&8Hpoz = OZ/k [€]

kde

0Z ~ odéerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom hospodareni formou
prengjmu pozemku. Pri polnohospodéarskych a lesnych pozemkoch je moZné v oddvodnenych pripadoch pouZif
disponibilny vynos z polnohospodarskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel hrubého vynosu a nékladov [€/rok],
k — drokova miera, ktord sa do vypodtu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera zohl'adfiuje aj zataZenie
daiiou z prijmu.

b.) Vlastnicke a eviden¢né udaje: .

Podla vypisu z listu viastnictva €. 674 vytvoreny cez katastralny portal Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej
republiky zo diia 27.02.2023, pre kat. 1. Rastice, obec Zlaté Klasy, okres Dunajska Streda, boli identifikované nasledovné
vlastnicke a evidenéné udaje:

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastralnej mape

, Spdsob . . . . . Druh
¢ ur Vymera v x Druh chrianenej Spologna | Umiestnenie |
Parcelné &islo A Druh pozemku | vyuZivania o e pravneho
m nehnutelnosti | nehnutelnost’ |  pozemku ,
pozemku vztahu
Zastavana
31 316 plocha a 15 501 1 1
nadvorie

Pravay vzteh k stavbe stipisné &islo 748 evidovane] na pozemku parcelné Sislo 311

Iné udaje:
Bez zapisu

Poclet parciel; |

Legenda
Spbsob vyuZivania pozemku
15 Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznadena sipisnym &islom
Druh chranenej nehnutelnosti
501 Chranena vodohospodarska oblast’
Spoloéna nehnutelnost
1 Pozemok nie je spoloénou nehnutelnost'ou
Umiestnenie pozemku

1 Pozemok je umiestneny v zastavanom Gzemi obce

Stavby
Supisné | Na pozemku Druh Popis stavb Druh chrinenej Umiestnenie
¢islo parcelné Cislo | stavby P y nehnutefnosti stavby
748 311 10| Rodinny dom 1
Iné udaje:
Bez zipisu

Podet stavieb: 1
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Legenda
Druh stavby

10 Rodinny dom
Umiestnenie stavby

1 Stavba postavena na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTEINOSTI

Viasinik

Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov
Miesto trvalého pobytu / Sidio
Détum narodenia, rodné islo / ICO / Iny identifikadny Gdaj

Poradové
&islo

Spoluvlastnicky
podiel

narodenia;

Horvath Dudovitr. s ,PSC , SR, Datum

11

Titul nadobudnutia

V-5841/2017 Darovacia zmluva vklad povoleny dfia 14.08.2017 - £. z. 354/2017
V-6489/2017 Zalozna zmluva vklad povoleny diia 22.09.2017 - & z. 432/2017
Z 99372022 zmluva o postipeni pohladavok - €.z 550/2022

Iné daje

Bez zapisu.

1 Poznamky

K
nehnutel'nosti

Oznamenie o zaati vykonu zélozného prava zdloznym veritel'om: EQS KSI
Slovensko,s.r.0., 50 sidlom: Pastinska 5, 851 02 Bratislava (pov.Ceskoslovenskd
obchodna banka, a.s., Zizkova 11, 811 02 Bratistava), IC0:36854140 formou
dobrovolnej draZby, P-501/2020 -6.2.336/20, £.2.550/2022

P-418/2021 Oznémenie o draZbe ZN. 59/2021 (navrhovatel' drazby: EOS KSI
Slovensko,s.r.0., so sidlom: Pastinska 5, 851 02 Bratislava {pov.Ceskoslovenska

¢.2.550/2022

obchodna banka, a.s., Zizkova 11, 811 02 Bratislava, IC0O:36854140) - &.z, 188/2021,

P-787/2021 OsvedEenie o priebehu draZby (netspeina drazba} - &.z. 332/2021

Podet vlastnikov: 1

Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov
Miesto trvalého pobytu / Sidlo
Datum narodenia, rodné Gislo / ICO / Iny identifikatny vidaj

Poradové
Cislo

K
nehnutelnosti
K vlasinikovi

Neevidovani

Spravca

Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov
Miesto trvalého pobytu / Sidlo
Datum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikaCny Odaj

Poradové
Gisto

K
nehnutelnosti
K vlastnikovi

Neevidovani

Najomca
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Poradové Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov K
Sislo Miesto trvalého pobytu / Sidle nehnutel'nosti
Diatum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikaCny daj X vlastnikovi
Neevidovani
In4 opravnena osoba

CAST C: TARCHY

K nehnutelnosti

K vlastnikovi Obsah

Zalozné pravo v prospech: EOS KSI Slovensko,s.r.o., so sidlom: Patinska 5, 851 02
Bratislava {pov.Ceskoslovenska obchodné banka a.s., Michalska 18, 815 63 Bratislava,
ICO: 36834140), na pozemok registra CKN parc. & 311 a na rodinny dom s¢. 748 na pé&.
311, V-6489/2017 - &.z. 432/2017, £.2.550/2022

Vlastnik poradové &islo 1

Exekuéné zloZné pravo na zabezpe€enie pohladavky: KRUK Cesk4 a Slovenska
republika , s.r.0, Ceskoslovenske armady 954/7, 500 03 Hradec Kralové,
ICQ:24785199 zast. Advokatska kanceléria Gallo, s.r.0., Jilemnického 4012/30, 03601
Martin, IC0:36715352 na zéklade exekuéného prikazu na zriadenie exekuéného
zéloZného prava &. 72EX 636/19 zo difa 10.12.2019, Exekiltorsky tirad Trnava, JUDr.
Peter Juhas-stdny exekitor, Z-9331/2019-€.2.474/19

Vlastnik poradové €islo 1

¢.) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posadenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim bola vykonand diia 03.02.2023, za uCasti znalca, zastupcu objednavatela
a vlastnika nehnutelnosti. Fotodokumentécia siasného stavu nehnutelnosti vyhotovena znalcom defi miestneho Setrenia,
tj. diia 03.02.2023.

d.) Technickd doknmentdcia:

Zadavatelom znaleckého posudku bola dodana projektovd dokumentacia rodinného domu. Skutkovy stav hodnotenej
nehnutelnosti vratane dispozicie bol zisteny meranim a obhliadkou na tvare miesta a nakresy sa uvedené v prilohe
posudku, Zadavatel’ zabezpedil adekvatny doklad preukazajic vek stavby - kolaudadné rozhodnutie.

Pri vipodte vychodiskovej a technickej hodnoty stavby tvoriaci predmet znaleckého posudku, budem vychadzat
z vysledkov miestnej obhliadky.

e.) Udaje katastra nehnutePnosti, porovnanie siladu popisnych a geodetickych tidajov so skutoénym stavom:
Miestna obhliadka nehnutelnosti bola vykonana diia 03.02.2023, ako aj nasledné porovnanie predloZenej pravnej a
technickej dokumentacie so stavom zistenym pri miestnej obhliadke. Pri tomto porovnani boli zistené odli§nosti pravneho
stavu a skuto¥nosti - pravna dokumentécia nie je v silade so skutkovym stavom.

Predmet znaleckého posudku tvort stavba rodinného domu so sip. €. 748 a jeho prisiufenstva na pozemku s parc. &. 311,
ktory je zapisany v katastri nehnutel'nosti, ako i zakresleny na kopii z katastrainej mapy.

Technické dokumentécia nehnutelnosti - rodinného domu - objednavatel'om bola predloZena; pri stanoveni vieobecnej
hodnoty rodinného domu so sip. & 748 budem vychadzat' zo skutognosti zistenych pri miestnej obhliadke. Nehnutelnosti
boli nadobudnuté prevodom.

f.) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sit predmetom ohodnotenia:
- rodinny dom so stp. & 748 na pozemku s parc. & 311 v kat. (. Rastice
- plot uliény a bodny na pozemku s parc. &. 311 v kat. 1. Rastice
- studiia nardZana na pozemku s parc. & 311 v kat. 0. Rastice
- vonkajiie upravy na pozemku s parc, & 311 v kat. (. Rastice:

- vodovodna pripojka

- vodomernd $achta

- kanalizaéna pripojka

- Zumpa

- spevnené plochy

- vonkaj¥ie schody

- oporny mar

- elektricka pripojka
- pozemok s parc. €. 311 v kat. (. Rastice

g.) Vymenovanie jednotlivich pozemKkov a stavieb, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia:
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

2.1 RODINNE DOMY
2.1.1 Rodinny dom so sup. ¢. 748 na pozemku s pare. €. 311 v kat. 4. Rastice

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytavé

KS: 111 0 Jednobytové budovy

MERNE JEDNOTKY

- Zatiatok S . 2
Podiazie ubivania Vypoiet zastavanej plochy ZP [m?] kzp

1.PP 1991 992%*997 98,9 ~ 120/98,9=1,213
1. NP 1991 9,92%9,97 - 98,9 120/98,9=1,213
1. Podkrovie ©1991 7,70%9,97 76,77 1120/76,77=1,563

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpodtovy ukazovatel' je vytvoreny po podlaZiach na mernti jednotku m? ZP podl'a zésad uvedenych v pouitom
katalogu.

Bod Polotka | 1L.PP | LNP|1LPK

1 Osadenie do terénu R :
o 1.1.a v priemernej hib_ke 2 m aviac so zvislou izoldcion - 1055 : .-
2 Ziklady S | S .
2.2.a betonové - objekt s podzemnym podlaZim s vodorovnou izolaciou - 520 -
4 Murivo
* 4.2.d murované z inych materiglov (calsitox, siporex, calofrig) v skl'adob'nej" hribke nad '
30 do 40cm _ _ _ T 73573
4.3 zmonolitického betonu _ _ _ B 1250 : - -
5 Deliace konstrukcie _ o o N
5.1 tehlové (prietkovky, CDM, panelova kontrukcia, drevené) 160 160 '_ 160
6  Vnitorné omietkjr - _ . o _ ' o
6.1 vapenné Stukové, stierkove plstou hladené ' 400 400 400
7 Stropy o |
7las roﬂfn)'}m podhl;adorri betonové mdnoli__tické, prefabrikované a keramické 1040 1040 - _
7.1.b s rovnym podhladom drevené tramové S - . - 760
s Krowy e A : : ..
83 vaznicové sedlové, manzardové - 515 -
10 Krytiny strechy na krove ' :

o 110.2.a pilené a betonové skridlové tazké korytkové (Bramac, Tondach, Moravska a
| Saidlaapod) N
12 Klampiarske konStrukcie strechy o o o

122bz pozinkqva.ného_piechﬁ_ leh i_l’a;by a.zvody, zaveterné listy o - 55 -

13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...) o R
| 13.3 zhlinikového plechy - 25 s
y F'a;jaidném]-ﬁetky” nees o | : .
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© 14.1.a Skrabang brizolit, omietky na bize umeljch litok nad23 - 260 130

~14.4.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok do 1/3 _ - - 50
~14.1.b vapenné Stukové, zdrsnené, strickany brizolit nad 2/3 _ 220 . -
16 Schody bez ohl’adu na nosni konfs’tqu_é_iu 5 p_ovi-éh_o_rn nastupnice '
166 cementovy poter 7 | 180 180 -
_ 17.3 hiadké plné alebo zasklene o - . “ - o 135 135 135
~ 18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim - 330 530 530

2 ~Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn)

22.1 parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, velkoploiné parkety (drevens, ) : ) 35 5
laminatové)

- 22.7 keramické dlazby L - 130 -

23 Dlazby a podlahy ost. mlestnost: _ S ) .
' - 23.2 keramické dlazby _ - 150 -

23.6 cementovy poter, tehlova dlazba - ' B -

24 Ustredné vykurovanie
~ 24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radiatormi - ocel. 2 vykurovacle panely . - :.480 480
25 _ Elektromstalacla { bez rozvadzaéov) _ ) _ . _
 252svetelnd - 155155
30 Rozvod vody B
~ 30.1.a z pozinkovaného potrubia“stﬁd.enej a '.[épléj. vody z centralneho zdroja 55 55 -

Spolu L | 5355 | 6435 | 3915

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

32 Vrdta gardZové A o | |
~ 32.6 drevené zvlakové (1 ké) - 7 40 @ - ' -
33 -Kaﬁal_iiééi:i do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika o _ B :
' 33.2 plastové a azbestocementové potrubie (2 ks) ' o _ _ 10010 -
34 Zdroj teplej vody - S . .

34.1 zésobnikovy ohrievad elektncky plynovy alebo kombinovany s ustrednym
vykurovanim (1 ks)

e 35 :ZdI‘O_] vykurovania i 7 I

35.1.b kotol astredného vykurovania na tuhé pallva (1 ks) _ 9% . - -

36 Vybaveme kuchyne alebo pricovne : ; o
36.1 sporak eIektncky s elektrickou rirou a keramickou platfiou (1 ks) = 2000 -
36.7 odsévad par (1 ks) N _ _ ' _ - 30 0 -
36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo pIastove (1ks) - 30 -

36.11 kuchynska linka z materialov na baze dreva (za besny meter rozwnutq sirky)
(3.8 bm)

37 ‘Vniitorné vybavenie
37.5 umgvadlo (1 ks) o T I
N 37.9 samostatna sprcha (1 ks) R o - B -
38 Vodovodné batérie U SV
38.1 pakové nerezové so sprchou (1”ks) - . _ _ o o= 035 -
_ 38.3 pakové nerezové (2 ks) - S _ - A0 -
39  Zdchod B SR
393 splachovaci bez umyvadia (1 ks) o S T I O
40 Vnitorné obklady | . o ¥
40.2 prevane] Sasti kiipelne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) SRR B

65 - -

209 ;-
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40.5 samostatnej sprehy (1 ks) o T D
406WCmin dovidly Im(1ks) O
40.7 kuchyne min. pri spordku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) - 15 -
45  Elektricky rozvidzaé _ .
45.1 s automatickym istenim (1 ks) - 240 -
|Spolu | | } | 205 [1049] -
| Hodnota RU na m? zastavanej plochy podiazia:
§ Koeficient vyjadrujiici v¥voj cien: key = 3,412
§ Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: k= 0,95
Podlazie | Vipotet RU na m? ZP Hodnota RU [€/m?]
LpP (5355 +205 * 1,213)/30,1260 - 186,01
1.NP _ {6435+ 1049 * 1,213)/30,1260 255,84
1. Podkrovie (3915 + 0 * 1,563)/30,1260 : 129,95
TECHNICKY STAV
Vypodet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Podlazie Zadiatok ufivania| V[rok] | Trok]l | Z[rok] | O[%] | TS[%]
1.PP 1901 32 68 100 32,00 68,00
LNP 1991 32 - 68 - 100 32,00 68,00
1. Podkrovie 1991 32 68 100 3200 68,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nizov | Vypodet - Hodnota [€]
LPPzroku199l e -
Vychodiskova hodnota - 186,01 €/1_n2*_98,90 m**3,412%0,95 _ 59 630,06
Technicka hodnota 68,00% z 59 630,06 _ S - 40 548,44
1. NP z roku 1991 _ _ _ _ B
3 Vychodiskova hodnota 255,84 €/m2_*98,90_m2f3,412*0,95___ B _ ‘ 82 015,77
‘ Techni_cl_cé hodnota . 68,00% 28201577 S o _ 55 770,72
i L. Podkrovie z roku 1991 - . -
g Vychodiskova hodnota 129,95 €/1_n"’*7_6,77 m2*3?412_*0,95_ _ - . - 3233705
* Technickd hodnota 68,00% z 32 337,05 : 21 989,19

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKE) HODNOTY

_ Podlazie - _ Vychodlsk[(é\]!a hodnota Technick4 hodnota [€] - .
1. podzemné podlaZie S - By 59 630,06 _ 40 548 44
1. nadzemneé podlaZie _ - . - 82015,77 _ 55 770,72
1. padkrovné podlaZie : 32 337,05 21 989,19
Spolu : 173 982,88 ) 118 308,35
2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Plot uli¢ny na pozemku s pare. ¢. 311 v kat. . Rastice
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Plot uli¢ny v celkovej dizke 18,0 m bol postaveny a je uZivany od roku 1991 - podl'a vyjadrenia viastnika stavby, ako aj
odborného odhadu. Nachidza sa na hranici pozemkov § parc. & 311 a susedného pozemku s parc. & 313 (verejné
priestranstvo - ulica Obchodna). Betonovy zaklad je vyhotoveny po celej dizke. Vlastné teleso plota je vyhotovens z
beténovych prefa prvkov, vysky 1,10 m. V tomto oploteni budem uvaZovar’ aj plotové vritka a vrata z kovovych profilov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
- KS: 2ex InZinierske stavby
. . .
§ ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
% Pg!. SN : Popis . : : " Potet MJ | Body /MJ | Rozpeltovy ukazovatel’
1. Ziklady vritane zemnych prac: _ . . _ . _
_ z kamefia a beténu - 18,00m 700- 23,24 €/m
betonoya monolitickd alebo prefabrikovana ~ 18,00m 926 30,74 €/m
. Spolu: . o 53,98 €/m
. Vyphplotw: o o
Z pqtonovych prefabrik. dosiek do ocel’. alebo bet. 19,80m? 545 18,09 €/m
. stlpikov S ;
4. Plotové vrita: _ o L S
b) kovové s drétenou vyplnou alebo z kovovych : 1ks 7505 249 12 €/ks
~ profilov
5. Plotové vritka: - _ _ R S o
b) kovové s drétenou vypinou alebo z kovovych 1ks 1890 129,12 e/ks
profilov
Dizka plotu: 18,00 m
Pohladova plocha vyplne: 18,00%1,10 = 19,80 m?
Koeficient vyjadrujici vyvej cien: key =3,412
Koeficient vyjadrujici dzemny vplyv: kn = 0,95
TECHNICKY STAV

Vypodet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbormnym odhadom

Nizov . - | Zatiatok uzivania| V[rok] | Tlrok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
Plot uliény na pozemku s : . '
parc. & 311 v kat. @ 1991 3 18 50 . 64,00 36,00
Rastice ' : : ' '

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nizov - i 8 Vypoiet : © Hodnota [€]
, . . (18, OOm * 53 98 €/m + 19,80m? * 18,09 €/m® + 1ks * 249,12
VYChodiskovR RodIOR s + 1ks * 129,12 €fk) * 3,412 % 0,95 . 33631
Technicka hodnota 36,00 % z 5 536,51 € 1993,14

2.2.2 Plot boény na pozemku s pare. & 311 v kat. . Rastice

Plot boény v celkovej dizke 15,00 m bol postaveny a je uzivany od roku 2020 - podFa vyjadrenia vlastnika stavby, ako aj
odborného odhadu. Nachédza sa na hranici pozemkov s parc. & 311 a susedného pozemku s parc. & 306. Betonovy zaklad
je vyhotoveny okolo prefa beténovych stipikov. Viastné teleso plota je vyhotovené z prefa dosiek, osadenych medzi
betonové stipiky. Vyska vyplne plota je 2,00 m.
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ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex InZinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol

C.

. _ Popis . Potet MJ | Body / MJ | Rozpodtovy ukazovatel

1. Ziklady vratane zemnych prac: _ o
' okolo stipikov ocelovych, betonovych alebo 15.00m 170
drevenych e
Spolu:
3 Vyplii plotu: : o o
o 'z']jeténbvych bre'fab'rik.' dosiek do ocel’. alebo bet. 30.00m? 545
stipikov ' ’

5,64 €/m
5,64 €/m

18,09 €/m

Ditka plotu: 15,00 m

PohPadova plocha vyplne: 15,00%2,00 = 30,00 m?
Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: key =3,412
Koeficient vyjadrujici tizemny vplyv: ka1 =0,95

TECHNICKY STAV

VypoSet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatok uiivania| Virok] | Trekl | Zirok] | O[%] | TS[%]

Plot bo&ny na pozermla s

Rastice

parc. & 311 v kat. 0. i 2020 : 3 4 47 50 6,00 94,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nézov l _ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskovéa hodnota (15,00m * 5,64 €/m + 30,00m? * 18,09 €/m?) * 3,412 * 0,95 2033,33
Technickd hodnota 94,00%z2033,33€ 1911,33

2.2.3 Studiia naraZana na pozemku s parc. & 311 v Kkat. 6. Rastice

Studiia nara%and sa nachadza vo dvore, na pozemku s parc. & 311 v kat. 1. Rastice. Ma hibku 8,00 m, s priemerom 0,63

m, osadenym elektrickym Cerpadlo. UZivana je od roku 1991,
ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 825 7 Studne a zichyty vody
KS: . 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATED

Typ: narizani
Hibka;: 8m
Priemer: 63 mm
Pocet elektrickych ¢erpadiel: 1
Koeficient vyjadrujici vyvej cien: kcu = 3,412
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kn =0,95
Rozpoétovy ukazovatel’: 59,58 €/m
TECHNICKY STAV
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Vypodet opotrebenia lineirnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

. Néazov Zatiatok uiivania| VIrok] | Tirokl | Zrokl | O[%] | TS[%]
Studria nardZana na ‘ ‘ :

pozemku s parc. & 311v 1991 32 18 50 64,00 36,00
kat. 0. Rastice '

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypodget - Hodnota [€]
Vychodiskové hodnota (59,58 €/m * 8m + 320,65 €/ks * 1ks) *3,412%095 2 584,34
Technicka hodnota 36,00% z2 584,34 € 930,36

2.2.4 Vodovodna pripojka na pozemku s parc. & 311 v kat. 0. Rastice

Vodovodna pripojka je uZivana od roku 1991, vyhotoven z riir tPe DN 25x3,4. Zasobuje pitnou vodou rodinny dom z
verejného vodovodu. Meranie spotreby vody vodomernej achte za uliénym oplotenim.

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

ROZPOCTOVY UKAZOVATEE

Kategoria: 1. Vodoved (JKSO 827 1)
Bod: 1.1. Vedovodné pripojky a rady PVC
PoloZzka: 1.1.a) Pripojka vedy DN 25 mm, vratane navitavacieho pasu

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednothku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 3,70 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 3,412
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kn = 0,95
TECHNICKY STAV

Vypodet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatok uzivania| Vrok] | Tirokl | Z[rokl | O[%] | TS[%]
Vodovodna pripojka na ; j :
pozemku s parc. £ 311 v - 1991 : 32 18 50 64,00 36,00
kat. {1 Rastice '

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nizov . Vypolet S Hodneta [€]
Vychodiskova hodnota 3,7 bm * 41,49 €/bm * 3,412 *0,95 o _ - 497,60
Technick4 hodnota 136,00 % z 497,60 € : 179,14

2.2.5 Vodomerna Sachta na pozemku s pare. €. 311 v kat. u. Rastice

Vodomerna Sachta prefa PVC s ocelovym poklopom je umiestnena na pozemku s parc. & 311 - vo dvore, za ulidnym
oplotenim. Je uzivana od roku 1991. Sli%i na meranie vody z verejného vodovodu, spolu s vybavou na meranie a s
armaturami (typu MNQN1 a uzatviracimi armatirami).
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ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 827 1 Vodovod
Koéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATED

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

Rozpodtovy ukazovatel’ za merni jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
Podet mernych jednotiek: 1,20%1,20%1,40 = 2,02 m® OP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key =3,412

Koeficient vyjadrujici dazemny vplyv: ka = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypodet opotrebenia finedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nizov [ Zatiatok utivania] Vrokl | TIrok] | Zirokl | ©O[%]

| TS (%]

Vodomerna §achta na : :
pozemku s parc, €. 311 v 1991 32 18 50 64,00

kat. 11. Rastice

36,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nizov | Vipotet. Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota 2,02 m? OP * 254,27 €/m3 OF * 3,412 *0,95
Technicka hodnota 36,00% z 1 664,87 €

1664,87
599,35

2.2.6 Kanaliza¢na pripojka na pozemku s pare. €. 311 v kat. 0. Rastice

Kanalizatna pripojka - gravitalni - bude odvédzat’ splaSkové vody z rodinného domu do izolovanej Zumpy. Bola

postavena a je uZivana do roku 1991,

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kod KS: 2223 Miestne kanalizicie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizicia (JKSO 827 2)

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

Rozpoitovy ukazovatel za merni jednotku: 855/30,1260 = 28,38 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 4,00 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu=3,412

Koeficient vyjadrujici tizemny vplyv: km =10,95
TECHNICKY STAV

Vypolet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
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| Nizov Zatiatok uzivania| Vrok] | T[rok] | ZJrokl | O[%] | TS[%]
Kanalizafna pripojka na
pozemku s parc. € 311v . 1991
kat. 0. Rastice

32 18 50 6400 3600

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypodet Hodnota [€] -
Vychodiskova hodnota 4bm *28,38€/bm *3,412%0,95 _ 367,96
Technicka hodnota 36,00% 236796 € 132,47

2.2.7 Zumpa na pozemku s parc. €. 311 v kat. 4. Rastice

.
-

Zumpa je izolovana, monoliticka, sliZi na prechodné uskladnenie splaskovych véd z rodinného domu. Bola postavend v
roku 1990, uZivana je do roku 1991,

ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATELD

Kategéria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.5. Zumpa - beténova monoliticka aj montovana (JKSO 814 11)
Rozpoctovy ukazovatel’ za merni jednothku: 3250/30,1260 = 107,88 €/m3 OP
Potet mernych jednotiek: 18,00 m* OP

Koeficient vyjadrajici vyvej cien: keu=3,412

Koeficient vyjadrujici Gizemny vplyv: knm =0,95

TECHNICKY STAV

Vypoliet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbomym odhadom

Nizov | Zatiatok utivania| Virok]l | Tirok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
Zumpa na pozemku s : '
parc. & 311 v kat. 0. 1991 32 18 50 - 64,00 36,00
Rastice . .

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nizov -~ - | : Vypodet Hodnota [€]
Vychodiskovd hodnota 18 m> OP * 107,88 €/m3 OP * 3,412 *0,95 o o 629428
Technicka hodnota 36,00 %z 6 294,23 € j 2 265,94

2.2.8 Spevnené plochy na pozemku s parc. €. 311 v kat, 0. Rastice

Spevnené plochy s vyhotovené z monolitického betonu hr. 0,10 m. Sii to plochy pred rodinnym domom. Vyhotovené a
uZivané od roku 1991,

ZATRIEDENIE STAVBY

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

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

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu

Polozka: 8.2.2) Do hribky 100 mm

Reozpottovy ukazovatel’ za merni jednotku: 260/30,1260 = 8,63 €/m2 ZP

Poéet mernych jednotiek: 3,50%1,20+3,50%3,50 = 16,45 m* ZP
Keeficient vyjadruojaci vivoj cien: key =3,412

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kam = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypolet opotrebenia linedmou metddou so stanovenim Zivotnosti edbornym odhadom

Nizov Zatiatok uivania| Virok] | Tirok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
Spevnené plochy na
pozemku s parc. & 311 v 1991 32 4 18 50 64,00 36,00

kat. 0. Rastice

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nizov Vypolet . Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 16,45 m? ZP * 8,63 €/m2ZP *3412%095 460,16
Technicka hodnota 36,00 % z 400,16 € 163,66

2.2.9 Vonkajsie schody na pozemku s pare. ¢. 311 v kat. 4. Rastice

Vonkajie schody si Zelezobetdnové na nosnikoch, s povrchom néstupnic z keramickej dlazby. UZivane st spolu s
rodinnym domom od roku 1991.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kad JKSO: 822 2 Vonkajsie a predioZené schody
Kéd KS: 2112 Miestne komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATED

Kategoria: 10. Vonkajsie a predloZené schody (JKSO 822 2)
Bod: 10.8. Na Zelezobet. doske alebo nosnikoch s povrchom z keramickej dlazby

Rozpoctovy ukazovatel’ za mernii jednothku: 760/30,1260 = 25,23 €/bm stupria

Poéet mernych jednotiek: 6%1,20+5%1,00 = 12,2 bm stupiia
Koeficient vyjadrajici vyvoj cien: keu =3,412

Koeficient vyjadrujiici Gzemny vplyv: k= 0,95

TECHNICKY STAV

Vypotet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nizov | Zatiatok urivania| Vrokl | Tlrok] | Ziroki | O[%] | TS[%]"
Vonkajsie schody na .
pozemku s parc. €. 311 v 1991 32 18 50 64,00 36,00
kat. 0. Rastice : '

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
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S S

. Nazov : ' .- Vypodet . ' Hodnota [€]
Vychodiskové hodnota 12,2 bm stuptia * 25,23 €/bm stupfia * 3,412 * 0,95 N 997,72
Technick hodnota 36,00 %z 997,72 € : 359,18

2.2.10 Oporny mur na pezemku s parc. & 311 v kat. . Rastice

Oporny mur je Zelezobetonovy monoliticky, pristup do pivnice. UZivany je spolu s rodinnym domom od roku 1991.

ZATRIEDENIE STAVBY
Koéd JKSO: 815 4 Oporné mury
Kod KS: 2ex InZinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEE

Kategoria: 9. Oporné mury (JKSO 815 4)
Bod: 9.3, Betonové - monolitické

Rozpoctovy ukazovatel’ za merni jednotku: 1300/30,1260 = 43,15 €/m3 OP

Pocet mernych jednotiek: (3,00%2,50%0,15y*2 = 2,25 m® OP
Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: keu=3,412

Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km=0,95

TECHNICKY STAV

Vypotet opotrebenia linedmou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatok wrivania| Vrok] | Tlrok] | Zrokl | 0O[%] | 7TS[%]
Oporny mir na pozemku s :
parc. & 311 v kat. 0. 1991 32 18 50 64,00 36,00
Rastice

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nizov C ' © " Vypofet . ' Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 2,25 m3 op * 43 15 €/m3 OP * 3,412 * 0,95 314,70
Technicka hodnota 36, 00%7z3 14 70€ f 113,29

2.2.11 Elektricka pripojka na pozemku s parc. & 311 v kat. 4. Rastice

Napojenie rodinného domu na sekundérmy NN elektricky rozvod je pomocou kablovej vzdusnej pripojky od vonkajsieho
pouliéného NN rozvodu cez pripojkova skrifiu po elektromerovy rozvadzaC umiestneny na hranici stavebného pozemku,
v telese uliéného oplotenia. Hlavny rozvadzaé rodmneho domu je umiestneny v predsieni. Je napojeny z elektromerového
rozvadzada zemnym kiblom NAYY-INS 4x16 mm? celkovej dizky 8,00 m. Predmetna pripojka bola vybudovana v roku
1990, vZivana je od roku 1991.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody
Kad KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikané rozvody a vedenia

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
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Kategdria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)
Bod: 7.1. NN pripojky
Polozka: 7.1.q) kablové pripojka vzdusna Cu 4¥16 mm*mm

Rozpodétovy ukazovatel’ za mernit jednotku: 390/30,1260 = 12,95 €bm
Podet kablov: 1

Rozpoctovy ukazovatel’ za jednotku navyse: 7,77 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 8,00 bm

Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: keu=3,412

Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv: kn=0,95

TECHNICKY STAV

Vypodet opotrebenia lineArnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nizov Zatiatok uiivania| V[rok] | Tfrok] | Z[rokl | O[%] | TS[%]
Elektricka pripojka na ; :
pozemku s parc. €. 311 v 1901 ' 32 ' 18 50 64,00 36,00

|kat. T Rastice

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nizov l Vypodet - ' Hodnota [€]
Vychodiskové hodnota '8 bm * (12,95 €/bm + 0 * 7,77 €/bm) * 3,412 * 0,95 - 33581
Technicka hodnota 36,00 % z 335,81 € 120,89

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

_ Nazov VyehOd‘Sk[%‘;a hodnota | . hnickd hodnota [€]
Rodlrnny dqm 50 sup. &. 748 na pozemku s parc. & 311 v 173 982,88 118 308,35
kat. 4. Rastice T

Ploty D S L
Plot uligny na pozemku s parc. & 311 v kat. 0. Rastice S 5536,51 1993,14
Plot bogny na pozemku s parc. &. 311 v kat. 1. Rastice - 203333 ) - 191133
Studfia nardZand na pozemku s parc. & 311 v kat. u. Rastice 258434 930,36
Vonkajsie pravy ‘ o
"\R/odf)vodna pripojka na pozemku s parc. €. 311 v kat. &1, 497, 60 179,14
astice o . : o
Vod_omema §achta na pozemku s parc. €. 311 v kat. . 1664,87 599,35
Rastice . . . . Lo .
I;:ngllzacna pripojka na pozemku s parc, & 311 vkat. 1. 167,96 132,47
Zumpa na pozemku s parc. €. 311 v kat. 01. Rastice ' _ 6294,28° 226594
Spe\fnené plochy na pozemku s parc. & 311 v kat. 0. 460,16 165,66
Vonl.ca] $ie schody na pozemku s parc. & 311 v kat. 0. 997,72 350,18
Ragtice = o T
Oporny mur na pozemku s parc. & 311 v kat. 0. Rastice 31470 _ 113,29
glek'tncka pripojka na pozemku s parc. €. 311 v kat. 0. 335,81 120,89
astice
Celkom: - -~ - S R R | S - 195 870,16 ~127 079,16

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY
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3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

a.) Analyza pelohy nehnutel'nosti:

Rodinny dom so sup. & 748 sa nachadza v obei Zlaté Klasy, na pozemku s parc. & 311 v kat. 0. Rastice, okres Dunajska
Streda (vzdialenost od centra obce je 0,80 km, od okresného mesta Dunajska Streda je cca 24,40 km, od hlavného mesta
SR Bratislavy je na 37,20 km). Rodinny dom je samostatne stojaci objekt - dom, s dvorom a vybornym dispoziénym
riefenim. Nachadza sa medzi stavbami rodinnych domov so $tandardnym vybavenim, v obci s pottom obyvatel'ov do
5000 (3613), mimo cbchodného centra a hlavnych ulic obce, v obytnej Sasti. Je pristupny z verejného priestranstva s parc.
. 313 - pozemok je vo vlastnictve obee Zlaté Klasy, vedeny na liste vlastnictva €. 832.

V &ase vykonania posudku dopyt po obdobnych nehinutelnostiach ako sit chodnocované nehnutelnosti v danej lokalite je
nizs v porovnani s ponukou. Stlasny technicky stav nehnutelnosti je primerany veku stavby; nehnutelnost nevyZaduje
opravu, len be¥ni ddrzbu. Prevladajica zastavba v okoli je na byvanie - rodinné domy. Prisludenstvo nehnutel'nosti je
bez dopadu na jej cenu, typ nehnutefnosti je priaznivy - dom s dvorom. Pracovné prileZitosti v okoli si v ase vykonania
posudku dostato&né, nezamestnanost’ do 5% (2,83%). Z prilahlych pozemkov nehnutelnosti je moZnost’ napojenia na
in¥inierska siete: verejny vodovod, kanalizaciu, plynovod, rozvod elektriny. Komunikatny systém v okoli rodinného
domu: autobus. Pred budovou rodinného domu je moinost’ parkovania na okraji miestnej komunikacie. Konfiguricia
terénu je rovinaty. Hustota obyvatel'stva je priemema v mieste stavby. Orientacia nehnutelnosti (hlavnych miestnosti) je
juZné-juhovychodné. Obec Zlaté Klasy je obec s po&tom obyvatel'ov do 5000, nachédza sa tu obchod s potravinami a
rozliénym tovarom; lekarefi a zdravotnicke zariadenie, po§ta; kultirne stredisko, Sportové zariadenia, reStauracie; obecny
tirad. Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby je les a vodnd nadrz vo vzdialenosti do 1000 m. V bezprostrednom
okoli budovy rodinného domu Zivotné prostredie je rufené len beZnym hiukom a prachom od dopravy. Ochranné pasma
v tesnej blizkosti nehnutelnosti sa nenachadzaji. Platny smerny Gzemny plin obce neuvaZuje so zmenou azemia.
Moznost’ d'alieho roziirenia nie je Ziadna. Nehnutelnost je bez vynosu.

b.) Analyza vyuZitia nehnutel’nosti:

Nehnutelnost rodinny dom so sip. & 748 je uZivany a Ulel, za ktorym bol aj povoleny a postaveny, tj. vylucne
na byvanie. Svojim dispoziénym riefenim, velkostou podlahovej a zastavenej plochy, velkostou okolitého pozemku,
ako aj i¢elom, pre ktory bol povoleny rodinny dom, je preduréeny na celorotné byvanie. Je to nehnutelnost’ bez vynosu.
Bol nadobudnuty prevodom.

¢.) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel'nosti:

Na zéklade vypisu z listu viastnictva & 674 zo diia 27.02.2023 na nehnutelnostiach tvoriacich predmet znaleckého

posudku nie je zriadena taka farcha, ktora by obmedzovala uZivanie nehnutelnosti. Je ale zriadené:

- Zaloiné pravo v prospech EOS KSI Slovensko, s. 1. 0., s0 sidlom PaSiGnska 5, 851 02 Bratislava (p6vodne
Ceskoslovenska obchodna banka a. s, Michalska 18, 815 63 Brafislava, ICO: 36854140), na pozemok registra CKIN
pare. &. 311 a na rodinny dom so sip. &. 748 na parc. €. 311, V6489/2017 - €. z. 432/2017, €. z. 550/2022.

- Exekuéné zilozné pravo na zabezpelenie pohladavky KRUK Ceské a Slovenska republika, s. r. 0., Ceskostovenské
armady 954/7, 500 03 Hradec Kralové, ICO: 24785199 v zastiipeni Advokatska kancelaria Gallo, s. 1. 0., Jilemnického
4012/30, 03601 Martin, ICO: 36715352 na ziklade exekuéného prikazu na zriadenie exeku&ného zéloZného prava &.
72EX 636/19 zo diia 10.12.2019, Exekutorsky trad Trnava, JUDr. Peter Juhds-sidny exekitor, Z - 9331/2019 - €. z.
474/19,

V danej lokalite boli zistené iné rizik4 spojené s uZivanim nehnutel'nosti - nachadza sa tu silnd komunita neprispdsobivych
ob&anov.

Zdovodnenie vypottu koeficientu polohovej diferenciicie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v sulade s "Metodikou vypoltu vieobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline.

Rodinny dom so stip. & 748 na pozemku s parc. & 311 s prislufenstvom sa nachadza v obci Zlaté Klasy, v obytnej zone
obce, v obytnej polohe, medzi rodinnymi domami so $tandardnym vybavenim, z hfadiska d&elu uZivania v dobrej polohe.
Dopyt po obdobnych nehnutelnostiach v mieste a &ase vykonania posudku je v rovnovahe v porovnani s ponukou.
VzhPadom na velkost sidelného ttvaru, polohu (blizkost okresného mesta Dunajskd Streda ako i Bratislavy), typ
nehnutelnosti, kvalitu pouZitych stavebnych materidlov, dopyt po nehnutelnostiach v danej lokalite, je vo vypotte
uva¥ovani s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie (predajnosti) vo vyike 0,60.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,6
Uréenie koeficientov polohovej diferenciacic pre jednotlivé triedy:
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Ziadna moZnost roz¥irenia
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S Trieda I S ' - Vypodet Hodnota -
1. trieda L trieda + 200 0% =0, 600+ 1,200) 1,800
II trieda Aritmeticky priemer . a IIL. triedy 1,200
IIL trieda Priemerny koeficient 0,600
IV. trieda Aritmeticky priemer V. allL trledy 0,330
V. trieda TIL trieda - 90 % = (0,600 - 0,540) 0 060
Vypocet koeficientu polohovej diferencidcie:
Clslo g Popis/Zddvodnenie Trieda | kpor Vaha' Vysle;lpk
_ : VI Kepr*ve -
Trh I'nost'ami
g rh s nehnutel’nost'ami o v 0330 13 429
dopyt v porovnani s ponukou je niZsi
Poloha nehnutelnosti v danej obei - vzt'ah k centru obce 7 :
2 Easti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a IL 1,200 30 36,00
vybranych sidlisk
: N . .
3 _Sucasny technicky stav nehnutePnosti o L 1200 | 8 9,60
nehnutelnost’ nevyZaduje opravu, len beznu udrzbu
‘Previad tavh: kol Pnosti
g revid ajtica zdstavba v oko :nehnute nosti L 1.800 7 12,60
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod
5 Prislufenstvo nehrutel'nosti . [ 0,600 6 3,60
. bez dopadu na cenu nehnutelnosti
'Typ nehnutelnosti
6 velmi priaznivy - samostatne sto_|ac1 dom v zahrade, s L 1.800 10 18.00
dvorom, predzihradkou, zahradou a d'al§im zizemim, s ’ ’
- vybornym dispoziénym riefenim, :
‘Pracovné mo¥nosti obyvatel’stva - miera nezamestnanostl_:
7 dostatogna ponuka pracovnych moznosti v mieste, L 1,800 9 16,20
. nezamestpanosf do 5% .
kladba obyvatel’ i
g Skladba obyvatel'stva v mieste stavby oL 1.200 6 7,20
priemema hustota obyvatelstva o
Ot ot ‘nosti k . .
9 .Orl_(?:ﬂtaf:lfl nehnu't_el no‘_st: ; sv?t_o_vym stranam L 1,200 5 6.00
+orientacta hlavnych miestnosti k JZ - TV
1o Konfiguricia terénu . L 1800 p 10,80
~_Tovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%
Pnpmvenost’ inZinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia HI. 0,600 7 4,20
do Zumpy o
1 .Bcipr_aw.x v okoli nehnutelnosti v 0,330 - 231
* Zeleznica, alebo autobus - S
‘Obdianska vybavenost' (érady, Skoly, zdrav., obchody,
sluZby, kultiira)
13 obecny trad, posta, zékladna skola L stupen lekar, zubar, v. 0,330 10 3,30
redtauracia, obchody s potravinami a priem. tovarom
P koli b
14 rirodni lokalltavbezprostrednomo oli stavby L 0,600 8 4,50
les vodné nadrZ, park, vo vzdlalenosti do 1000 m )
Kvalita ivotného prestredla v hezprnstrednom okolf
15 ‘stavby 1L 1,200 - 9 10,80
* bezny hluk a prasnost od dopravy
Moznosti zmeny v zéstavbe - Gzemny rozvoj, vplyv na :
16 nehnut, L8 0,600 8 4,80
-~ bez zmeny o _
7 MoZnosti d’alSieho roziirenia v, 0,060 : 7

0,42




Dosahovaito v o
osahovanie v.ynosu z nehnutelnosti v 0,060 4 0,24
~ nehnutelnosti bez vynosu : o
'Nézor znalca
1v. 0,330 . 20 6,60
prablematickd nehnutelnost : :
[Spo!u ' _ ' L | l _ I 180 - 161,76
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nizov ' Vypodet . . 1 Hodnota
Koeficient polohovej diferencidcie kep=16176/180 o - 0,899
Vieobecna hodnota V8Hs = TH * kpp = 127 079,10 € * 0,899 114 244,11 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 zastavan4 plocha a nadvorie
POPIS

Pozemok s parc. &. 311 v kat. (1. Rastice, je vedeny na liste vlastnictva &. 674 ako zastavand plocha a nadvorie vo vymere
316 m2.

Pozemok leZi v zastavanom tzemi obce Zlaté KLasy, ktoré mé poget obyvatel'ov do 5000, medzi rodinnymi domami so
Standardnym vybavenim, mimo obchodného centra obce, v obytnej asti. Je rovinatého charakteru, pristup je po spevnene;
kemunikécii s moZnost'ou napojenia na vietky rozvody inZinierskych sieti, nachadzajicich v blizkosti pozemkov. Na
pozemku s pare. €. 311 sa nachadza stavba rodinného domu so stp. & 748. Vzhl'adom na polohu pozemku, zaujem o kipu
okolitych pozemkov, sa jedna o pozemok so zvySenym ziujmom o kipu. Nie si zndme Ziadne negativne 0inky okolia,
ktoré by mohli upravovat’ vieobecni cenu pozemku. Vychodiskovii hodnotu pozemkov som urdil z wychodiskovej
hodnoty v hlavnom meste Bratislava (percentudlne upravenej), s prihliadnutim na trhovi hodnotu pozemkov v lokalite.

- Spolu Spoluviastaicky | Vymera
Parcela _ Druh pozemku _ vjmera [m?) podiel [m]
311 zastavana plocha a nadvorie 316,00 /1 316,00
Obec: Rastislavice
Vychodiskova hodnota: VHuy = 50,00% z 66,39 €/m? = 33,20 €/m?
Oznatenie a nizov - : Hodnotenie - - Hodnota
koeficientu ' _ koeficientu
. . . 2. stavebné lizemie obci do 5 000 obyvatel'ov, priemyslove a
koeﬁm:irgl;"(sﬁe:becnej _pol'nchospodarske oblasti obci a miest do 10 000 obyvatelov 0,90
e S . . ' ' o
koeficient intenzity 3. - r,lebytove b}ldovy alebo nebytove budovy s l}lzkym vyuZitim, 0,95
vyuzitia - pol'nohospodarske budovy a sklady bez vyuzitia
o iq:  3.pozemkyv samostatnych obciach, odkial sa mo¥no dostat’ prostriedkom
koeficient dopravngch :hromadt}e} do_pra\vzy a}Eebo oE;obnym motorovym V?ZIdlom dovcentr.a mesta 0,90
do 15 min. pri beZnej premavke, pozemky v mestich bez moznosti vyuZitia
vztahov . .
~ mestskej hromadnej dopravy
kr .
koeficient funkéného 3. plochy obytnjch 2 rekrealnych tizemi (obytna alebo rekrea¥né poloha) 1,i0
vyuZitia zemia =~ .
k - . o w L . .
koeficient technickej 4. ve_ir!u I:io_br:;.)vybavenost {moZnos{’ napojenia na viac ako tri druhy 1.30
infraftruktiry pozemku vergye _ .51.e _
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kz 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kiipu, ak to nebolo zohl'adnené

koeﬁcleg kfg:g’vsuj teich v zvySenej vychodiskovej hodnote 1.0o
ke 11 iné faktory (naprikiad tvar pozemku, vymera pozemku, druh mo¥nej
koeficient redukujucich  zastavby, nezabezpe&eny pristup z verejnej komunikécie, chrinené Gizemia, 0,80
faktorov obmedzujice regulativy zastavby a pod.)
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov: . SERTRE .. Vypotet . - . - - : . Hodnota
i = * * * * ) *

Koeficient polohovej diferenciacie gpig)o 0,9070,95%6,90% 1,10 % 1,30 % 1,00 % . 0,8803
fednofkofé vieobecna hodnota.po..?.emku V§Hw =.VI.-I.M;. * ka = 33,.20.€/m2 * 0,.88.03. . ; - 29,23 €/n.12.
VYHODNOTENIE
i Nazov ' l . . Vypofet = l Vieobecn4 hodnota [€]
parcela €. 311 316,00 m? * 29,23 €/m* * 1/1 _ 9 236,68
Spolu — I R R — I 9 236,68
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[II. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Ulohou znalca bolo stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti rodinného domu so stp. €. 748 na pozemku s parc. &.
311, pozemku s parc. & 311 v kat. 0. Rastice, obec Zlaté Klasy, okres Dunajska Streda.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | Vseobecna hodnota [€]

Stavby

Rodinny dom so sip. & 748 na pozemku s parc. ¢ 311 v kat. (. Rastice 106 359,21
Ploty

Plot uli¢ny na pozemku s parc. €. 311 v kat. 1. Rastice 1791,83

Plot boény na pozemku s parc. €. 311 v kat. 0. Rastice 171829

Studiia naraZana na pozemku s parc. & 311 v kat. 4. Rastice 836,39
Vonkajsie apravy .

Vodovodna pripojka na pozemku s parc. €. 311 v kat. 0. Rastice 161,05

Vodomerna Sachta na pozemku s parc. €. 311 v kat. u. Rastice 538,82

Kanalizaéna pripojka na pozemku s parc. & 311 v kat. 0. Rastice 119,09

Zumpa na pozemku s parc. & 311 v kat. . Rastice 2 037,08

Spevnené plochy na pozemku s parc. €. 311 v kat. 0. Rastice 148,93

Vonkajgie schody na pozemku s parc. &. 311 v kat. 0. Rastice 322,90

Oporny mur na pozemku s parc. & 311 v kat. 0. Rastice 101,85

Elektricka pripojka na pozemku s parc. €. 311 v kat. 4. Rastice 108,68
Spolu stavby 114 244,11
Pozemky

zastavana plocha a nadvorie - parc. €. 311 (316 m?) 9 236,68
Vseobecna hodnota celkom 123 480,79
Vieobecna hodnota zaokrihlene 123 000,00
Vieobecna hodnota slovom: Jedenstodvadsat’tritisic Eur

MIMORIADNE RIZIKA

Je zriadené:

- Zalozné pravo v prospech EOS KSI Slovensko, s. . 0., so sidlom Pastinska 5, 851 02 Bratislava (povodne
Ceskoslovenska obchodna banka a. s., Michalska 18, 815 63 Bratislava, ICO: 36854140), na pozemok registra CKN
parc. & 311 a na rodinny dom so sap. & 748 na parc. &. 311, V6489/2017 - €. z. 432/2017, €. z. 550/2022.

- Exekuné zalozné pravo na zabezpecenie pohladavky KRUK Ceska a Slovenska republika, s. r. 0., Ceskoslovenské
armady 954/7, 500 03 Hradec Kralove, 1CO: 24785199 v zastipeni Advokatska kancelaria Gallo, s. r. 0., Jilemnického
4012/30, 03601 Martin, ICO: 36715352 na zaklade exeku&ného prikazu na zriadenie exekugného zalozného prava €.
72EX 636/19 zo diia 10.12.2019, Exekitorsky turad Trnava, JUDr. Peter Juhas-sudny exekutor, Z - 9331/2019 - €. z.
474/19.

V Kolarove, diia 27.02.2023 Ing. Imrich Mészafos
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V. PRILOHY

1. Objednavka zo diia 11.01.2023 {2 steany)
2.Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva & 674, zo diia 27.02.2023, pre kat. (. Rastice, obec Zlaté
Klasy, okres Dunajskd Streda, vytvoreny cez katastrilny portal Uradu geodézie, kartografie a katastra nehnutelnosti

{3 strany)
3.Informativna képia z mapy na parcelu 311, zo diia 27.02.2023, pre kat. (. Rastice, obec Zlaté Klasy, okres Dunajska

Streda, vytvoreny cez katastralny portil Uradu geodézie, kartografie a katastra nehnutelnosti

(1 strana)

4.Kolaudagné rozhodnutie stavby rodinného domu, vydané Obvodnym Giradom Zivotného prostredia v Samorine, &, 21-
4/529/91 zo diia 21.11.1991 (1 strana)
5. Pddorys 1. PP rodinného domu (1 stzana)
6. Padorys 1. NP rodinného domu (1 strana)
7. Pddorys podkrovia rodinného domu {1 steama)
8. Fotodokumentacia sagasného stavu nehnutelnosti (2 strany)

Strana 25




ug, as. Tel.: (2/6949 0111
Zellndrska 6 E-mail: zaujem@u.sX
821 08 Braflstava Wak: www.udsk

Ing. Imrich Mészaros
Diha 25
946 03 Kolarpove

V Bratislave, dia 31.01.2023

Vec: Objednavka znaleckého pasudky - dogbhliadnutie

Tymto si u Vés objednavame vyhotovenie znaleckého posudku za (€elom organizovania dobrovoine| drazby
na predmetné nehnutelnosti na zdkiade navrhu na vykonanie draZby od zaloZného veritefa.

Predmetorn ohodnotenia (predmetom draZby} s@ niZsie uvedené nehnutelnosti:

Nehnutefnost:
LV & | Okresny drad, katastrainy Obes: Katastralne dzemis!
cdbor
674 Dunajska Sireda Ziate Klasy Raslice
Pozemky paic. reg. ,C*:
Parcelné gislo Druh pozemku Vymera
311 Zastavana plocha a nadvorie 316
Stavby:
Supisné tisla Na parcele 6. Popis stavby/druh stavby
748 311 rodinny dom/10

Spoluviastnicky podiel: 1/1.

Vlastnikom predmetu drazby v podiele 1/1 je:

Titul, meno

a priezvisko/Obchedné meno:
Trvaly pobyt/sidlo: ' {podia LV)
Patum narodenia alebo rodng
SislonCo:

Ludovit Horvath, .

Obhliadka predmetu draby sa uskutoéni diia: 03.02.2023 o 16:00 hod.

V pripade, Ze Vam viastnik ohadnocovanej nehnutelnosti, resp. osoba, ktora ma predmetnd nehnutefnost v
stitasnosti v drzbe, v hore uvedenom termine obhliadky, ktory mu bol vopred pisomne oznameny,
neumoZni vstup na predmeinit nehnutefnost a vykonanie obhlfiadky, Ziadam Vas aby ste ohodnotenie
nehnutelnosti vykonali v zmysle ustanovenia § 12 ods. 3 zdkona &. 527/2002 Z.z. vznp ,z dostupnych
lidajov, kioré ma dradobnik k dispozicii®, tj. s pouZitim starého znaleckeho posudku {fotokdpiu zasielame
v prilohe). V takomta pripade Vas Ziadame o uréenie vSeobecnej triove] hodnoty predmetng nehnutefnosti,
ku diiu vypracovania Vasho znaleckéhc posudku a vypracovanie a zaslanie pisomného protokolu o
netspesdnom pokuse vykonat znaleckd obhlizdku.

Zarovel fiadam o vyplnenle protokolu o priebehu cbhliadky (v prilohe}, zaslanie znaleckého pusudku v
elektronickej podobe, vratane fotografii na adresu juraj.kloc@u9.gk a vyhotovenie a zaslanie znaleckého

us.sk Damwend v R SRSt it Denteloun | AL e LOTIVED | RDDBEERETIR =




posudkug v § kdpiach. Znalecky posudok k ohodnocovanej nehnutefnosti mé obsahovat ohodnotenie
ner]n:.:elnoslu v zimysle vyhlasky Ministerstva spravedlivosti & 492/2004 o stanoven| vieobecne] hodnoty
majetku.

Zelinarskali -
siévg ’

ug, A5

$ pozdravom g21 08 Bvath

Gsaflﬂ‘\;ma.k‘. o LAL T LT T T
2035845703 §1E-204
1 DPH:SK20Y BEATIY Kl'ot

Prilohy: - protokol o vykenani znaleckej cbhliadky

8.5k




Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEI'NOSTi

Okres T 200 Dunajskd Streda Ditum vyhatovenia
Obec o 502022 Zlaté Klasy Cas vyhotovenia
Katastrilne izemie 873390  Rastice Udaje platné k

VYpis je nepouZitel'ny na pravne tikony

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 674

AST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastrilnej mape

27.2.2023
19:00:07
t 2422023 18:00:00

Pocet parciel: 1

Parcelné &islo | Vymerav | Druh pozemku Spésob Druh chranenej Spoloéna Umiestnetnie Druh
m? vyuZivania nehnutelnosti nehnutelnost pozemku | pravneho
pozemku vatrahu
311 316 | Zastavani plocha 15 501 1 1
& nadvorie

Privny vzt'ah k stavbe stipisné &islo 748 evidovanej na pozemku parcelné Cislo 311

Iné udaje:
- | Bez zapisu

Legenda

Spisob vyuZivania pozemku

13 Pozemok, na ktorom je postavens bytova budova oznatend sipisnym &islom
Druh chranengj nehnutelnosti
501 Chranena vodohospodarska oblast’
Spoloéna nehnutelnost’
1 Pozemok nie je spoletnou nehnutelnostou
Umiestnenie pozemku

1 Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzeri obce

Stavby
Podet stavieb: 1
Supisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chrinenej Umiestnenie
Cislo parcelué &islo stavby nehnutelnosti stavby
748 311 10 | Rodinny dom 1
Iné udaje:
Bez zapisu
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10 Rodinny dom
{miestnenie stavby

1 Stavba postavena na zemskom povrchu

AST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTEINOSTI

Vlastnik

Podet vlastnikov: 1

! Poradove
éslo

Titul, priezvisko, meno, rodné meno /Ndzov
Miesto trvalého pobytu / Sidlo
Datum narodenta, rodné &islo / ICO / Iny 1dent1ﬁkacny uda_]

Spoluviastnicky
podiel

Horvath Dudovit r. . PS¢

narodenia:

» SR, Ditum

/1

Titul nadobudnutia

V-5841/2017 Dargvacia zmluva vklad povoleny diia 14.08.2017 - €. z. 354/2017
V-6489/2017 ZaloZnd zmluva vklad poveleny dila 22.09.2017 - &. z. 432/2017
7. 9937/2022 zmluva o postipeni pohl'adavok - &.2.550/2022

Iné tdaje

Bez zapisu.

Poznamky

K nehnutel’'nosti

Oznimenie o zatati vykonu zaloZného prava zilpZnym veritelom: EOS KSI Slovensko,s.r.0.,
so sidlom: Past(nska 3, 851 02 Bratislava (pdv. Ceskoslevenska obchodn banka, a.s., Zizkova
11, 811 02 Bratislava), IC0:36854140 formou dobrovolnej drazby, P-501/2020 -&.z. 336/20

£.z.550/2022

P-418/2021 Oznidmenie o draibe ZN. 59/2021 (navrhovatel’ drazby: EOS KSI Slovensko,s.r.o,,
so sidlom: Padtinska 5, 851 02 Bratislava (pdv.Ceskoslovenska obchodna banka, a.s., Zizkova

11, 811 02 Bratislava, ICO:36854140) - &.z. 188/2021, £.2.550/2022

P-787/2021 Qsvedg&enie o priebehu drazby (nefispeina drazba) - £z 332/2021

Spravca

Poradové
cislo

Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov
Miesto trvalého pobytu / Sidlo
Datum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikagny tdaj

K nehnutelnosti
K vlasmikovi

Neevidovani

Nijomcea

Poradove
¢islo

Titul, priezvisko, mene, rodné meno / Nazov
Miesto trvalého pobytu '/ Sidlo
Détum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikadny Gdaj

K nehnutel'nosti
K vlastnikovi

Neevidovani

Iné oprévnena osoba

Poradove
tislo

Titul, priezvisko, meno, rodné mene / Nazov
Miesto trvalého pobytu / Sidlo
Datum narodenia, rodné &islo / 1CO / Iny identifikagny Gdaj

K nehnutelnosti
K vlastikovi
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Neevidovani

¢ast C: TARCHY

‘K nehnutelnosti
K vlastuikovi

Obsah

Viastaik poradoveé &islo 1

ZaloZné pravo v prospech: EOQS KSI Slovensko,s.r.o., so sidlom: Pagtinska 5, 851 02
Bratislava (pdv.Ceskoslovenska obchodnd banka a.s. Mlchalska 18, 815 63 Bratislava 1CO:
36854140}, na pozemok registra CKN parc. & 311 a na rodinny dom s&. 748 na pé 311, V-
6489/2017 - &.z. 432/2017, £.2.550/2022

Vlastnik poradové &islo 1

Exelkuéné ziloZné privo na zabezpetenie pohladavky: KRUK Ceska a Slovenska republika |
s.r.0., Ceskoslovenské armady 954/7, 500 03 Hradec Kralové, ICO 24785199 zast. Advokatska
kancelaria Gallo, s.r.0., Jilemnického 4012/30, 03601 Martin, ICO 36715352 na zaklade
exekuéného pnl\azu na zriadenie exekutného ziloznsho prava & T2EX 636/19 zo diia
10.12.2019, Exekiitorsky tirad Tenava, JUDr. Peter Juhas-siidny exekitor, Z-9331/2019-
£.z.474/19

Vypis je nepouZitefny na pravane tkony
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8634
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40718

Urad geodézie, kartografie a
katastra Slovenskej republiky

Okres Obec Katastralne uzemie
Dunajska Streda Zlate Klasy Rastice
Cislo zakazky Vektorova mapa Mierka  1:1000

KOPIA KATASTRALNEJ MAPY

na parcelu 3}l

Képia je nepouZitelna na pravne kony

Datumn a &as vyhotovenia
Udaje platné k

Vyhotovené automatizovanym spdsobom z ISKN

27.2,2023 19:02:20
24.2.2023 18:00:00

Spdsob autorizacie

Bez autorizacie

Informagny systém katastra nehnutel'nosti © Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky Strana 1z 1
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Fotodokumentacia suasného stavu rodinného domu so sup. & 748 a vnutorného vybavenia




ho stavu vnutorného vybavenia rodinného domu so sup. &. 748
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acia sucasné
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Fotodokument




V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoCnikov a prekladatelov, ktory vedie
Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor stavebnictvo a odvetvie pozemné stavby, odhad hodnoty
nehnutelnosti, evidenéné &islo znalca 912281.

Znalecky posudok je v dennika zapisany pod &islom 22/2023.

Zaroveti vyhlasujem, ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckeho posudku.

)
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