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Znalec: Ing. Dagmar Janfovicova &islo posudku: 189/2024

|. UVOD POSUDKU

1. Uloha znalca:

Stanovenie vieobecnej hodnoty rodinného domu sdp.6. 74 s prisluSenstvom, postavenom na pozemku
parc.6. 172 v k.4. Ratnovce a pozemkov parc.¢. 172, 179/1, evidovanych na LV & 278 v k.0. Ratnovce,
obec Ratnovce, okres Piegtany.

- pozemky: parcela &. 172, 1791 v k.u. Ratnovce
- stavby: rodinny dom sup. &. 74, postaveny na parc. €. 172 v k.. Ratnovce

2. Ugel znaleckého posudku:
- pre Géel vykonu zalozného prava, formou dobrovolnej draZby.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 12.11.2024
4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 14.11.2024

5 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

a) Podklady dodané zadavatefom:

- Potvrdenie o veku stavby rodinného domu, vydané obcou Ratnovee, zo diia 26.04.2013 - kopia
- Pédorys rodinného domu sup.€. 74, Ratnovee — kdpia

b) Podklady ziskané znalcom:

- Vypis z katastra nehnutefnosti, LV & 278, k.0. Ratnovce, obec Ratnovce, okres Piestany, zo diia
11.11.2024 - vytvoreny cez katastralny portal - kopia

- Katastralna mapa pre k.0. Ratnovce, obec Ratnovce, okres Piestany, zo diia 11.11.2024 - vytvoreny
cez katastralny portal - kdpia

- Regulativy funkéné vyuzitie uzemia, schéma UP - kéopia

- Zameranie a zakraslenie skutkového stavu

- Preverenie stavu na relevantnom realitnom trhu.

- Fotodokumentacia stavu nehnutelnosti k datumu miestneho $etrenia,

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

e Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni
véeobecnej hodnoty.

e Zakon &. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadky, v plathom zneni.

e Zakon & 162/1995 Z.z. o katastri nehnutefnosti a o zapise viasinickych a inych prav
k nehnutefnostiam (katastrélny zékon)

» Vyhlagka & 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavajl niektoré ustanovenia stavebného zakona

e Vyhldska & 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovujl podrobnosti o véecobecnych technickych
poziadavkach na vystavbu a o vieobecnych technickych poZiadavkach na stavby uZivané
osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 461/2009 Z.z.,
ktorou sa vykonava zakon NR SR o katastri nehnutefnosti a o zapise vlastnickych a inych
prav k nehnutelnostiam (Katastralny z&kon)

e Vyhladka Federalneho $tatistického Uradu &. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouZita vyluéne na zatriedenie do klasifikacie
podra pouZitého katalégu rozpottovych ukazovatefov).

e Vyhladka & 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava $tatisticka klasifikacia stavieb

e Zakon NR SR & 182/1983 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorgich predpisov.

» STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

« Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb,
Zilinska univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie délezitych pojmov:

a) Definicie pojmov
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Véeobecna hodniota (VSH)

Veobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutefnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku difu chodnotenia, ktor( by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach voinej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujdci aj predavajuci
buda konat s patriénou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vieobecné hodnota na drovni s dafiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za kitori by bolo moZno hadnotent
stavbu nadobudn(t formou vystavby v &ase ohodnotenia na trovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu
zodpovedajticu vy$ke opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskove]j a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouZité rozpoétové ukazovatele publikované v Metodike
vypoétu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej
trovne je podla poslednych znédmych $tatistickych Gdajov vydanych SU SR platnych pre 3.
Stvrirok 2024.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréend lineérnou / analytickou
metddou.

Stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metody:

s Metdda porovnavania (Pri vypotte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny
stbor aspofi troch nehnutefnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku
(obstavany priestor, zastavand plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim
na odlidnosti porovnavanych objektov a chodnocovaného objekiu),

e Kombinovana metdéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Princip
metody je zaloZeny na vaZenom priemere vynosove] a technickej hodnoty stavieb. Vynosova
hodnota stavieb sa vypodita kapitalizaciou budtcich od¢erpatelnych zdrojov potas &asovo
neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou buddcich odéerpatefnych zdrojov pocas
&asovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom),

« Metoda polohovej diferencigcie (Princip metody je zalozeny na ureni hodnoty koeficientu
polohovej diferencidcie, ktory sa uplatni na technickt hodnotu).

Stanavenie véeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaji metddy:

+ Metoda porovnavania (Pri vypotte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny
stibor aspofi troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat’ na merntt jednotku (1 m’ pozemku) s
prihliadnutim na odlignosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemkuy),

e Vynosova metdda {Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemKov
sa vypodita kapitalizaciou budicich oderpatelnych zdrojov poCas casovo nechmedzeného
obdobia),

« Metdda polohovej diferencidcie (Princip metddy je zaloZeny na urgeni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovti hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatefa:
- neboli vznesené
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II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vybher pouzitej metody:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe &. 3 vyhladky MS SR ¢&. 492/2004 Zz.
o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku. Pouzita je metoda polohovej diferenciacie, porovnavacia
metdda z dovodu nedostatku podobnych nehnutelnosti na trhu v danej lokalite nebola pouZzitd. PouZitie
kombinovanej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je mozZne, pretoZe byt nie je schopny
dosahovat' primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat kombinaciu.

Viypodet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpogtovych ukazovatefov publikovanych v
Metodike vypodtu vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Rozpodtovy
ukazovatel bytu je stanoveny ma 1 m2 podlahovej plochy bytu v zmysle citovanej metodiky s tym, Ze pri
tvorbe je zohladneny koeficient kondtrukcie, vybavenia a Uzemného vplyvu. Koeficient vyvoja cien je
podfa poslednych znamych &tatistickych Gdajov vydanych SU SR platnych pre 3. Stvrtrok 2024, prevzaty
z internetovej stranky Ustavu sGdneho inZinierstva v Ziline, www.usi.sk.

Metada polohovej diferenciacie
Metoda vychadza zo zakladného vztahu:

VSHs = TH *kpp [€l,
kde: TH — technicka hodnota stavieb na drovni bez DPH,
kpp - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a véeobecnou hodnotou (na drovni s DPH)

Na uréenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouZité metodické postupy obsiahnuté v metodike
USL. Princip je zaloZeny na uréeni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvéznosti na lokalitu
a druh nehnutefnosti, z ktorého sa urdia &iastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitatfvne triedy. PouZité
priememné koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju z odbornych skusenosti. Nasledne je
hodnotenim viacerych polohovych kriterii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna
hodnota koeficientu polohovej diferenciacie na vysiedn(, platn( pre konkrétnu hodnotent nehnutefnost.
Pri objektivizacii ma kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Kombinovana metéda
Na stanovenie véeobecnej hodnoty kombinovanou metodou sa pouZiva zakladny vztah:
aHV+bTH

VEH ¢ = — [€]

kde

Hv - vynosova hodnota stavieb [€],

TH - technicka hodnota stavieb [€],

a - véaha vynosovej hodnoty [-],

b - vaha technickej hodnoty, spravidla rovna 1,00 [-].

Za vynosovl hodnotu sa dosadzuje hodnota stavieb bez vynosu z pozemkov. V pripadoch, ked sa
vynosova hodnota stavieb priblizne rovna stétu alebo je vydsia ako technicka hodnota stavieb, spravidla
plati: a = b = 1. V ostatnych pripadoch plati: a > b.

Metdda porovnavania

Pre pouZitie porovnavacej metody je potrebny sibor minimaine troch ponukovych alebo realizovanych
kipnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty
metddou porovnavania je podla vztahu:

VSHs =M. VSHMJ [€]

kde

M - potet mernych jednotiek hodnotenej stavby,

VSHy, - priemerna vieobecna hodnota stavby uréena porovnavanim na mernt jednotku v €/m?.

Porovnanie treba vykonat' na mernt jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha,
di¥ka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu.
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Hlavné faktory porovnavania:

a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, sposob platby a ped.),

b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.},

c) konstrukéné a fyzické (3tandard, nadétandard, poddtandard, prisluSenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevade alebo prechode nehnutefnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vyligit v8etky vplyvy mimoriadnych
okolnost! trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujicim, stav tiesne predavajiceho
alebo kupujticeho a pod).

Zdovodnenie vyberu pouzite] metddy na stanovenie veobecnej hodnoty pozemkov:

Met6da polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:
VSHpoz = M * (VHw * kep) (€],

kde M - potet memnych jednotiek (vymera pozemku),
VHy, - vychodiskova hodnota na 4 m? pozemku
Kep - koeficient polohovej diferenciacie

Metdda porovnavania

Pre pouzitie porovnavacej metody je potrebny subor minimaine froch ponukovych alebo realizovanych
kipnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty
metédou porovnavania je podla vztahu:

V8Hpoz =M . VSHy, [€]

kde

M - vymera hodnoteného pozemku v m?,

VSHy, - priemerna vieobecna hodnota pozemku uréena porovnavanim na mernu jednotku v €m?.

Porovnanie treba vykonat na mernl jednotku (1 m’ pozemku)} s prihliadnutim na odlisnosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku.
Hlavné faktory porovnavania:

1) ekonomické (naprikiad datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a ped.),

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

3} fyzické (naprikiad infrastruktara a moznost zastavby pri stavebnych pozemkach; kvalita pody a
kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.).

Podklady na porovhanie (dokiad o prevode alebo prechode nehnutefnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatefné. Pri porovnévani sa musia vyli¢it vSetky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajucim a kupujicim, stav tiesne predavajticeho
alebo kupujticeho a pod).

Vynosova hodnota pozemkov sa vypogita kapitalizaciou buducich odéerpatefnych zdrojov pocas Casovo
neobmedzeného obdobia podia vzfahu

VBH poy = oz €}

k

kde

OZ - od&erpateiny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnuteny pri riadnom hospodareni
formou prengjmu pozemku. Pri pofnohospodéarskych a lesnych pozemkoch je mozné v
odévodnenych pripadoch pougit disponibilny vynos z polnohospodarskej alebo lesnej vyroby.
Stanovi sa ako rozdiel hrubého vynosu a nakladov [€/rok],

kK — drokovd miera, ktoré sa do vypottu dosadzuje v desatinnom tvare {%/100]. Urokova miera
zohladfiuje aj zataZenie dafiou z prijmu.

b} Vlastnicke a evidenéné Udaje:
Vypis 7 katastra nehnutelnosti, List viastnictva &. 278 vytvoreny cez katastralny portal difa 11.11.2024.
Okres - Piegtany, Obec- .Ratnovce, Katastralne tzemie - Ratnovce

CAST A. Majetkova podstata:
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Parcely registra ,,C" evidované na katastralnej mape
parc. &. Vymeravm2 Druh pozemku Spésob vyuz.p. Umiest.poz. Pravny vztah Druh ch.n.

172 800 Zastavané plochy a nadvoria 18 1
179/1 970 Zahrada 4 1
Legenda:

Spdsob vyuzitia pozemku:

4 - Pozemok prevazne v zastavanom (izemi obce alebo v zahradkarskej osade, na ktorom sa pestuje
zelenina, ovocie, okrasna nizka a vysoka zelefi a iné pofnohospodarske plodiny

18 - Pozemok na ktorom je dvor

Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemky umiestnené v zastavanom Gzemi obce.

Stavby

stpisné na parcele druh popis umiestnenie
éislo gislo stavby stavby stavby

74 172 10 radinny dom 1
Legenda:

Druh stavby:

10 - Rodinny dom
Kdéd umiestnenia stavby:
1 - Stavba postavana na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNIC! A INE OPRAVNENE OSOBY
por.&. priezvisko, meno ( nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodne £islo ( ICO)
a miesto trvalého pobytu ( sidlo) vlastnika, spoluvlastnicky podiel

Utastnik pravneho vztahu: Viastnik

1 Cvikova Annar. , : , PSC
Datum narodenia:
Spoluvlastnicky podiel 1M

Titul nadobudnutia:

-V 1831/13-Kapna zmiuva pravoplatna 06.09.2013 - 138/13

CAST C Tarchy

- Zalozné pravo v prospech Prvej stavebnej sporitelne, a.s. Bratislava (1ICO 31335004) na pozemky -
parc.&. 172, 179/1 a rodinny dom s.&. 74 na parc.&. 172 k dveru podla zaloznej zmluvy, vklad 1205/13
Géinny diia 23.07.2013 - 116/13

Iné tdaje: Bez zapisu

Poznamka:

- P-248/2024 - POZNAMENAVA SA - Oznamenie o zadati vykonu zdloZného prava zaloznym veritefom:
Prva stavebna sporitelfia, a.s. formou dobrovolnej drazby v sUlade so zak.¢. 527/2002 Zz. o
dobrovolnych draZzbach zo dita 06.08.2024 (v KN zapisané 09.08.2024), ¢.z. 112/24

¢) Udaje o obhliadke predmetu postidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonand diia 12.11.2024 za ucasti viastnika
nehnutefnostl. Zameranie bolo vykonané dia 12.11.2024 digitdinym diatkomerom Leica DISTO D210,
vyrobné gislo 783648, kalibrované spolodnostou Geoteam, dha 04.03.2013. Namerane rozmery
rodinného domu s pouZité pre vypolet zastavanej piochy a nasledne vypoCet technickej hodnoty
rodinného domu. Fotodokumentécia stavu nehnutefnosti bola vyhotovena znalcom diia 12.11.2024.

d) Technicka dokumentécia:

Zadavatefom nehnutelnosti bolo predloZzené potvrdenie o veku stavby a pddorys rodinného domu z
prilochy ZP &.48/2013, vypracovany Ing. Rdbert Golutz. Ohodnocovana nehnutefnost je v ziom,
neudrziavanom stave, vyzaduje si rozsiahlu rekonstrukciu.

Vek stavby pre (&el ohodnotenia bol stanoveny z potvrdenim — na zaklade Zoho vyplyva, Ze vek domu je
2024-1956= 68 rokov, tomu zodpoveda aj jeho opotrebenie a technicky stav konstrukcii. Zivotnost
bytového domu je 100 rokov - prevzatl z Metodiky vypottu vieobecne] hodnoty nehnutefnosti a stavieb,
vydala Zilinska univerzita v Ziline.
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e) Udaje katastra nehnutefnosti:

Ohodnocované nehnutelnosti st vo vyluénom viastnictve Cvikova Annar. , har. .
bytom , . PsC ., sospoluvlastnickym podielom 1/1.
Ohodnocované nehnutefnosti nadobudnuté: - V 1831/13-Kipna zmluva pravoplatna 06.09.2013 - 138/13
Predmetom ohodnotenia st nehnutelnosti evidované na LV.&. 278, rodinny dom s.¢. 74, postaveny na
pozemku parc.. 172 a pozemky parc.8. 172, 179/1 evidovane ako zastavane plochy a nadvoria, zahrada
0 vymere spolu 1770mz2.

Na ohodnocovanych nehnutelnostiach je evidovana tarcha:- ZaloZné pravo v prospech Prvej stavebnej
sporitefne, a.s.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
Rodinny dom - s(p.&. 74 postaveny na parc.&. 172 v k.0. Ratnovce, okr. Piestany
Vonkaj$ie tpravy- kanalizaéna, elekiricka vodovodna pripojka, Zumpa, plot, studita, pristresok
Pozemky - pozemok parc.&. 172, 179/1 v k.0. Ratnovce, okr. Piestany

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
- Ziadne

h) Informicia z Gzemného planu o zaviznych regulativoch priestorového usporiadania a
funkéného vyuzivania pozemkov, nazov Gzemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia,
kde je Gzemny plan verejne pristupny (internetova stranka):

Uzemny pldan k.0. Ratnovce, obec Ratnovce, okr. PieStany

Hiavné funkéné vyuzitie - byvanie v rodinnych domoch - plochy sltiziace pre vystavbu rodinnych domov
Pripustné vyuzitie: - prislugné verejné dopravné a technické vybavenie nevyhnutne pre obsiuhu dzemia,
ihriska a oddychové plochy, zelefi siikromnych zéhrad, parkovo upravena plodna zelefl verejnych
priestorov, zelefi uliénd, liniova

- Uzemny plan z roku -2013

file:/C:/UsersAenovo/Downloads/Ratnovee % 202aD % 201 %202013%20text. pdf

2. STANOVENIE TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom - sip.¢. 74, Ratnovce, okr. Pie§tany

POPIS STAVBY

Ohadnocovany rodinny dom stp.&. 74 je samostatne stojaci objekt s jednou bytovou jednotkou,
postaveny na pozemku parc.&. 172 v zéstavbe rodinnych domov v obci Ratnovce, okres Piestany. Objekt
bol dany do uZivania v roku 1956, bola prevedena Giastodna rekonstrukcia interiéru, ktora bola nasledne
poskodend, odstranena.

Z verejnych inZinierskych sieti je objekt napojeny na elektricki, vodovodnd a plynovi pripojku,
kanalizacia do Zumpy. Ide o objekt s 1.NP bez podpivni¢enia a obytného podkrovia, zastreSeny valbovou
strechou v tvare L, osadeny v rovinatom teréne.

Zivotnost stavby stanovujem na 100 rokov. K datumu ohodnocovania sa nehnutefnost vyuzivala, aj
napriek zlému technickému stavu a vybaveniu - nebola osadena kuchynska linka so spotrebiémi, v
kupefni nebolo osadené umyvadlo, sprchovy kit a zachod, neboli osadené batérie, chybal kotol,
zasobnikovy ohrievag, radiatory.

Dispoziéné rieSenie:

1.NP - chodba, 3x izba, kuchyha, kipelia spolu s WC, komora a samostatne pristupna z dvora Sopa -
sklad. Viac ako polovica podlahovej plochy stavby je dispozitne urfend na byvanie, preto stavbu
chodnocujem ako radinny dom, ktory spifta podmienky Stavebného zakona.

Kon&trukéné rieSenie:

Ohodnocovany rodinny dom je zalozeny na betdnovych zékladovych pasoch s izoléciou proti zemnej
vihkosti. Zvislé konstrukcie murované z tehal hr. do 500mm, nosné a deliace prie¢ky rovnako murovane
z tehal, krov dreveny tramovy s rovnym podhladom, zastresenie vaibovou strechou v tvare L s palencu
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jednodrazkovou krytinou, klampiarske kondtrukcie z pozinkovaneho plechu. Povrchova aprava
obvodového plasta vapenné a vapenno cementové hladké omietky, povrchova Gprava vnitornych stien a
stropov vapenno cementova omietka s naterom, okna drevené zdvojeng, interiéroveé dvere piné osadené
v ocelovych zarubniach, podlahy v obytnych miestnostiach, kuchyni a na chodbe velkoplogné laminatové
v ostatnych &astiach domu podlaha z keramickej dlaZby.

Vykurovanie a ohrev teplej vody v &ase $etrenia nebolo funkéne, nakofko chybal kotol, zasobnikovy
ohrieva& teplej vody a radiétory. Elektroinitalacia je svetelna - elekiricka rozvodna skrifia v zlom stave.
Rodinny dom je v zlom, neudrZiavanom stave, vyZaduje si rozsiahlu rekonstrukciu.

Vybavenie kipefne - v &ase 3etrenia bola osadena valia oblozena keramickym obkladom, keramicky
obklad stien do vysky stropu, podlaha z keramickej dlaZby.
Nebol osadeny sprchovy kat, umyvadlo, zachod, batérie.

Vybavenie kuchyne — v dase $etrenia nebola osadena kuchynska linka so spotrebiémi.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
Podlazie Zaciatok Vypoget zastavanej plochy ZP [m? kep
uzivania
1. NP 1956 19,70%6,80+(7,40%6,20) 179,84 120/179,84=0,667

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoétovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernt jednotku m? ZP podfa zasad uvedenych v
pouzitom katalégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady

2.1.a beténové - objekt bez podzemnéhe podlaZia s vodorovnou izolaciou 960
3 Podmurovka

3.1.b nepodpivniéené - priem. vy¥ka do 50 cm - omietand, Skarované tehlové murivo 380
4 Murivo

4.1.c murované z tehal (plna,metricka, tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 40 1290

do 50 cm
5 Deliace konStrukcie

5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konStrukcia, drevene) 160
6 Vnatorné omietky

6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladene 400
7 Stropy

7.1.b s rovnym podhfadom drevené tramové 760
8 Krovy

8.2 vaznicové valbové, stanové 625
10 Krytiny strechy na krove

10.2.c palené a betonové Skridlové obyCajné jednodrazkové 535
12 Klampiarske kondtrukcie strechy

12.2.b z pozinkovaného plechu fen Zfaby a zvody, zaveterns listy 55
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkdny...)
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13.2 z pozinkovaného plechu 20
14 Fasadne omietky

14.1.c vapenné a vapenno-cementové hladké nad 2/3 180
17 Dvere

17.3 hladké piné alebo zasklene 135
18 Okna

18.3 dvojité drevené s doskovym ostenim s dvoj. s trojvrstv. zasklenim 340
22 Podlahy obytnych miestnosti {okrem obytnych kuchyii)

22.1 parkety, viysy (okrem bukovych), korok, velkoplogné parkety (drevené, laminatové) 355
23 Diazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150
25 Elektroinitalacia { bez rozvadzaov)

25.2 svetelna 165
30 Rozvod vody

30.1.a z pozinkovaného potrubia studene] a teplej vody z centrélneho zdroja 55
31 Inétalacia plynu

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35

Spolu 6590

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

33.1 liatinové a kameninové potrubie (1 ks) 25
37 Vnitorné vybavenie

37.3 vafia plastova jednoducha (1 ks) 85
40 Vnutorné obklady

40.2 prevaznej &asti kipelne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80

40.4 vane (1 ks}) 15

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

45.1 s automatickym istenim {1 ks) 240

Spolu 440

Hodnota RU na m® zastavanej plochy podiaZia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj ciern: keu = 3,834
Koeficient vyjadrujlici Gzemny vplyv: Ky = 0,95

Podlazie Vypotet RU nam’ ZP Hodnota RU [€/m?]
1. NP (6590 + 440 * 0,667)/30,1260

TECHNICKY STAV

Viypotet opotrebenia analytickou metédou so stanovenim Zivotnosti kubickou metédou

Podlazie Zadiatok uZivania V [rok] T [rok] Z [rok] Q%]

TS [%]

1. NP 1956 68 32 100 68,00

32,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
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Nazov Vypotet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 228,49 €/m>*179,84 m2*3,834*0,95 149 668,09
Technicka hodnota 32,00% z 149 668,09 47 893,79

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 PristresSok pre motorové vozidla - parc.C. 172

POPIS STAVBY

Pristresok pre motorové vozidla, tvori vstup do rodinného domu, kde je osadena plechova branka a
drevena dvojkridlova brana. PristreSok prepojeny s rodinnym domom s troma stenami, kde sa nachadza
aj sklad. Postaveny je na betonovych zakladovych pasoch, zvislé konstrukcie murované z tehal,
vonkajia povrchova Uprava od ulice striekany brizolit, z dvora hrubozrnna omietka, podlaha betonova s
poterom, zastre$enie sedlovou strechou, klampiarske konstrukcie z pozinkovaného plechu, krov dreveny
bez podhladu.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne

KS1: 127 1 Nebytové pofnohospodarske budovy
KS 2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované

MERNE JEDNOTKY

Zadiatok
uzivania
1. NP § 1956 6,00%7,70+4,10%4,35/2+1,650*1,65/2 |56,48 18/56,48=0,319

Podlazie Vypodet zastavanej plochy ZP [m?] kzp

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpottovy ukazovatel je vytvoreny po podiaziach na mernu jednotku m? ZP podfa zasad uvedenych v
pouzZitom katalogu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

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

3.1.b murované z palenej tehly, tehloblokov hribky nad 15 do 30 cm 1260
4 Stropy

4.3 traméekové bez podhladu 205
5 Krov

5.1 vaznicové valbové, stanové, sedlové, manzardove 680
6 Krytina strechy na krove

6.2.b palené oby&ajné jednodraZkové 295
8 Klampiarske konstrukcie

8.4 z pozinkovaného plechu {min. Zlaby, zvody, prieniky) 100
9 Vonkajsia tprava povrchov

8.2 striekany brizolit, vapenna Stukova omietka 370

10
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R

10 Vnutorna Gprava povrchov
10.3 vapenna hruba omietka 145
12 Dvere
12.6 ocelové alebo drevené zviakove 1056
Spolu 3775

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

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

Hodnota RU na m® zastavanej plochy podlaZia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: Keu = 3,834
Koeficient vyjadrujdci tzemny vplyv: ky = 0,95

Podlazie Vypotet RU na m®ZP Hodnota RU [€/m?]
1. NP (3775 + 205 * 0,319)/30,1260 128,43

TECHNICKY STAV

Vypodet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zaciatok uzivania V {rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
1. NP 1956 68 12 80 85,00 15,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychaodiskova hodnota 128,43 €/m™56,48 m**3,834*0,95 26 420,25
Technicka hodnota 15,00% z 26 420,25 3 963,04

2.2.2 Plot uliény

Uliény plot je oplotenie predzahradky.
ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex InZinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pgl. Popis Potet MJ | Body/MJ | Rozpoétovy ukazovatel

1. Zaklady vritane zemnych prac:
z kamena a beténu 19,40m 700 23,24 €/m
2, Podmurovka:
beténova monolitickd alebo prefabrikovana 19,40m 926 30,74 €/m
Spolu: 53,98 €/m
3. Vyplii plotu:

11
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| fé?x:ﬁ:;h vypliiou vodorovnou alebo zvislou v ocefl. 21.34m? 495 14,11 €/m
_  Dizka plotu: 14,00+5,40 = 19,40 m
. Pohfadova plocha vyplne: 19,40%1,10 = 21,34 m®

Koeficient vyjadrujlici vyvoj cien: key = 3,834

Koeficient vyjadrujlici Gzemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypodet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uZivania V {rok] T [rok] Z [rok] C [%] TS [%]
Plot uliény 1975 49 1 50 98,00 2,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypodet Hodnota [€]
* 2 x 2y % *;
Vjchodiskova hodnota g!g,stmm 53,98 €/m + 21,34m"° * 14,11 €/m”} * 3,834 491098
Technicka hodnota 2,00%z4910,98 € 98,22
2.2.3 Studia - narazana
Studiia naraZana, nachadzajtica sa vo dvore radinného domu na pozemku parc.¢. 172.
ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 825 7 Studne a zachyty vody
KS: 222 2 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Typ: narazana
Hibka: 12m
Priemer: 50 mm
Pocet ruénych cerpadiel: 1
Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: kcu = 3,834
Koeficient vyjadrujiici tzemny vplyv: ky = 0,985
Rozpoétovy ukazovatef: 47 83 €/im
TECHNICKY STAV
Vypodet opotrebenia linearnou metodou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zadiatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Studhia - narazana 1985 39 41 80 48,75 51,25
VYCHODISKOVA A TEGHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet . Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (47,63 €/m > 12m + 80,00 €/ks * 1ks) * 3,834 * 0,95 2 373,18
Technicka hodnota 51,256%z2373,18€ 1216,25
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2.2.4 Vodovodna pripojka

Pripojka vody vedena z obedného vodovodu do rodinneho domu.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC

Polozka: 1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navftavacieho pasu
Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 8 bm

Koeficient vyjadrujiici vyvoj cien: key = 3,834

Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: km = 0,85

TECHNICKY STAV

Vypodet opotrebenia linearnou metodou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zadtiatok uZivania V [rok] T [rok] Z [rok] O %] TS [%]

Vodovedna pripojka 1985 38 21 60 65,00 35,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypodet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 8 bm * 41,49 €/bm * 3,834 * 0,95 1 208,95
Technicka hodnota 3500%z120895€ 42313

2.2.5 Vodomerna Sachta

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.5. Vodomerna $achta (JKSO 825 5)

Polozka: 1.5.a) betonova, ocelovy poklop, vratane vybavenia
Rozpoétovy ukazovatel za mernd jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
Podéet mernych jednotiek: 1,20*1,30*1,80 = 2,81 m® OP
Koeficient vyjadrujiici vyvoj cien: koy = 3,834

Koeficient vyjadrujuci izemny vplyv: kw=10,95

TECHNICKY STAV

Vypodet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

13
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Nazov Zaciatok uZivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
. |Vodomema Sachta 1985 39 21 60 65,00 35,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypotet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 2,81 m° OP * 254,27 €/m3 OP * 3,834 * 0,95 260242
_Technické hodnota 3500%z260242€ 910,85
2.2.6 Kanaliza¢na pripojka
Kanaliza&na pripojka je vedena z rodinného domu do Zumpy.
ZATRIEDENIE STAVBY
Kaéd JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)
Bod: 2.1. Kanalizadné pripojky a rozvody - pofrubie kameninové
Polozka: 2.1.a) Pripojka kanalizacie DN 125 mm
Rozpoétovy ukazovatel za mernd jednotku: 920/30,1260 = 30,54 €/bm
Poéet mernych jednotiek: 12,00 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 3,834
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: ky = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypotet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zatiatok uZivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Kanalizaéna pripojka 1950 74 6 80 92,50 7,50
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypoctet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 12 bm * 30,54 €/bm * 3,834 * 0,95 1334,83
Technicka hodncta 750%z1334,83€ 100,11

2.2.7 Zumpa

Zumpa s ocefovym poklopom, sa nachédza vo dvore rodinného domu.
ZATRIEDENIE STAVBY

827 2 Kanalizacia
2223 Miestne kanalizacie

Kéd JKSO:
Kéd KS:

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

14
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2. Kanalizacia {JKSO 827 2)

Kategoria:
2.5. Zumpa - beténova monoliticka aj montovana (JKSO 814 11)

Bod:

3250/30,1260 = 107,88 €/m3 OP
3,40%3,60*2,00 = 24,48 m® OP
kCU = 3,834

kM = 0,95

Rozpottovy ukazovatel za merni jednotku:
Poéet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujdci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujiici Gzemny vplyv:

e

TECHNICKY STAV

Vypodet opotrebenia linedmou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

0 [%]
92,50

TS [%]
7,50

Zadiatok uZivania V [rok] T [rok] Z [rok]
1850 74 6 80

Nazov
Zumpa

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Hodnota [€]
8618,96
721,42

Vypog&et
24,48 m® OP * 107,88 €/m3 OP * 3,834 * 0,95
7,50% z9618,96 €

Nazov
Vychodiskova hodnota
Technicka hodnota

2.2.8 Pripojka NN

ZATRIEDENIE STAVBY

828 7 Elektrické rozvody
2224 Miestne elektrické a telekomunikaéné rozvody a vedenia

Kod JKSO:
Kod KS:

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)
7.1. NN pripojky
7.1.e) kablova pripojka vzdusna Al 4*25 mm*mm

Kategodria:
Bod:
PoloZka:

Rozpoé&tovy ukazovate! za mernil jednotku: 320/30,1260 = 10,62 €/bm
Pocet kablov: 1

Rozpoétovy ukazovatel za jednotku navyse: 6,37 €bm

Poéet mernych jednotiek: 8,00 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 3,834

Koeficient vyjadrujdci izemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypodet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov

Zadiatok uzivania

V [rok]

T [rok]

Z frok]

O %]

TS [%]

Pripojka NN

1975

49

11

60

81,67

18,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov

Vypocet

Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota

8 bm * (10,62 €/bm + 0 * 6,37 €bm) * 3,834 * 0,95

309,45

Technicka hodnota

18,33 % z 308,45 €

56,72
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2.2.9 Podzemna pivnica

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO:
Kod KS:
Kod KS2:

825 4 Podzemna pivni

ca

1271 Nebytové polnohospodarske budovy
1274 Ostatné budovy, inde neklasifikované

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria:
Bod:
Polozka:

14. Podzemna pivnica (JKSO 825 4)
14.1. Maloplo3né pivnice
14.1.a) Tehelna alebo kamenna kienbova

Rozpoctovy ukazovatel za mernd jednotku:
Poéet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv:

TECHNICKY STAV

4210/30,1260 = 139,75 €/m3 vOP

6,00%2,00*2,00 = 24 m® vOP

kcu = 3,834

kM=

0,95

Vypodet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T frok] Z [rok] O [%4] TS [%]
Podzemna pivnica 1950 74 6 80 92,50 7,50
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypodet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 24 m* vOP * 139,75 €/m3 vOP * 3,834 * 0,95 12 216,27
Technicka hodnota 7.50%z12 216,27 € 916,22

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ

HODNOTY
Nazov Wc““**“&‘{é hodnota | o hnicka hodnota [€]

Rodinny dom - s(ip.¢. 74, Ratnovce, okr. Piestany 149 668,09 47 893,79
Pristresok pre motorové vozidia - parc.&. 172 26 420,25 3 963,04
Plot uliény 4910,98 98,22
Studna - nardzana 237318 1216,25
Vonkaijsie Gpravy

Veodovodna pripojka 1208,95 423,13

Vodomerna §achta 2602,42 910,85

Kanalizaéna pripojka 1 334,83 100,11

Zumpa 9 618,96 721,42

Pripojka NN 309,45 56,72

Podzemna pivnica 12 216,27 916,22
Celkom za VonkajSie tpravy 27 290,88 3128,45
Celkom: 210 663,38 56 299,75
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3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutefnosti:

Ratnovce su obec na Slovensku v okrese Pie§tany v Trnavskom kraji s podtom obyvatefov do 1100.
Ratnovce lezia asi tri kilometre juzne od Piestan medzi Opatim PovaZského Inovca a povazskym
vybezkom Podunajskej niZiny. V obci sa nachadza vodna nadrz Siiiava, ktora je dominantou obce s
moznostou vyuZitia vodnych Sportov. Nedaleko aredlu vodnych Sportov lezi umelo vytvoreny ostrov
Cajka. Obec ponika dobrii ob&iansku vybavenost na Urovni malej obce, predajiia potravinarskeho
tovaru, pohostinstva, ihrisko, kniZznica, poSta, bankomaty, materska Skola azakladné $koly,
stomatologicka ambulancia, lekarefi. V obci pdsobi niekolko vacsich i mensich firiem, kioré vyznamnou
mierou prispievajli k zamestnanosti obyvatelstva. Doprava automobilova a autobusova do okolitych miest
a obcl. Nehnutefnosti sa nach&dzaji v zastavanom Uzemi obce v zastavbe rodinnych domov Vv
neudrziavanom, zanedbanom stave, vyZaduje si rozsiahlu rekonstrukciu. Prislusenstvo domu tvoria plot,
pripojky, studia, pristreSok pre motorové vozidla. Orientécia hiavnych obytnych miestnosti je na J-Z
stranu, dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe, nehnutefnost bez vynosov. Pracovné mozZnost
obyvatelstva si priamo v obci a v dosahu dopravy- podla zistovania stavu je nezamestnanost do 10%.
Stavba je napojend na véetky inZinierske siete, elektricka, vodovodna pripojka, kanalizacia do Zumpy.
Hiavnou ocefiovanou nehnutelnostou je radinny dom sip.&. 74, Ratnovce, okr. Piestany.

b) Analyza vyuzitia nehnufefnosti:
Nehnutelnost bola v &ase $etrenia vyuZivana aj napriek zlému technickému stavu a vybaveniu.

c} Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutefnosti:

Ohodnocovany rodinny dom je v ziom, neudrZiavanom stave, vyZaduje si rozsiahlu rekonstrukciu.

Na ohodnocovanych nehnutefnostiach je evidovana tarcha:- ZaloZné pravo v prospech Prvej stavebnej
sporitelne, a.s.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Priememy koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v stlade s .Metodikou vypoctu vieobecnej
hodnoty nehnutefnosti a stavieb”, vydanej USI ZU v Ziline. Vzhladom na velkost sideiného utvary,
polohy, typ nehnutefnosti a kvalitu pouzitych stavebnych materiélov, dopyt po nehnutefnostiach v dangj
lokalite, je vo vypoéte uvazované s priememym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,30.

Priemerny koeficient polohovej diferencidcie: 0,3
Uréenie koeficientov polohovej diferenciécie pre jednotlivé triedy:
Trieda Vypocet Hodnota

1. trieda Il trieda + 200 % = (0,300 + 0,600) 0,800
Il. trieda Aritmeticky priemer 1. a lll. triedy 0,600
lil. trieda Priemerny koefictent 0,300
V. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,165
V. trieda 1. trieda - 90 % = (0,300 - 0,270) 0,030

Vypotet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdévodnenie Trieda | kem Vvaha Vysledok
vi Kpoi*vi
1 Trh s nehnutefnost'ami
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe . 0,300 13 3,90
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Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru
obce

tasti cbce vhodné k byvaniu situované na okraji obce fil. 0,300 30 9,00
Suéasny technicky stav nehnutelnosti
nehnutelnost vyZaduje okamzZitl rozsiahlu opravu,

rekonstrukciu V. 0,030 8 0.24
Prevladajica zastavba v okoli nehnutelfnosti

objekty pre byvanie, 3port, rekreaciu, parky a pod. I 0,800 7 6,30
Prislu§enstvo nehnutefnosti

bez dopadu na cenu nehnutelnosti . 0,300 6 1,80

Typ nehnutelnosti

priemerny - dom v radovej zastavbe, atriovy dom - s
predzahradkou, dvorom a zahradou, s dobrym . 0,300 10 3,00
dispoziénym riesenim.
Pracovné moznosti obyvatelstva - miera
nezamestnanosti
dostatoéna ponuka pracovnych moZnosti v dosahu

dopravy, nezamestnanost do 10 % . 0,600 9 540
Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

malé hustota obyvatelsiva L. 0,900 6 5,40
Orienticia nehnuternosti k svetovym stranam

orientacia hlavnych miestnosti k JZ - JV 1. 0,600 5 3,00

10 Konfiguracia terénu

rovinaty, alebo mieme svahovity pozemok o skione do | 0.900 6 5.40
5% . ¥ L)

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

12 Doprava v okoli nehnutefnosti

Zeleznica, alebo autobus \'A 0,165 7 1,16
Obg.
vybav.(urady,$kol.,zdrav.,obchody,sluzby,kultara)
obecny Grad, posta, zakladna Skola . stupe, lekar,
zubdr, reStauracia, obchody s potravinami a priem. V. 0,165 10 1,65
fovarom

14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m V. 0,165 8 1,32
15 Kvalita zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby

bez akéhokolvek poskodenia ovzdudia, vodnych tokav,
bez nadmernej hluénosti
MoZnosti zmenhy v zastavbe-tizem.rozvoj,vplyv na
nehnut.

bez zmeny il 0,300 8 2,40

17 Moznosti dalSieho rozSirenia

rezerva plochy pre dalsiu vystavbu aZ trojnésobok

siéasne]j zastavby

18 Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti

nehnutelnosti bez vynosu V. 0,030 4 0,12

19 Nazor znalca
problematicka nehnutefnost V. 0,165 20 3,30

Spolu 180 64,74

HN 0,300 7 2,10

13

I 0,900 9 8,10

16

v, 0,165 7 1,16

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
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. Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 64,74/ 180 0,36
v3eobecna hodnota V&Hg = TH * kpp = 56 299,75 € * 0,360 20 267,91 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.1.1 Pozemky - k.(. Ratnovce, okr. Piestany

POPIS

Ohodnocované pozemky parc.t. 172, 179/1 st evidované na LV &. 278 ako zastavane plochy a nadvoria,
zahrada o vymere spolu 1770m2 s pristupom po spevnenej komunikacii s vergjnym osvetlenim v obci
Ratnovee, okr. Piestany. Pozemok parc. & 172 tvori dvor na ktorom je postaveny ohodnocovany rodinny
dom stp.&. 74, pristre$ok pre motorové vozidla. Pozemok parc.¢. 172 je rovinaty, pozemok prac.g. 179/1,
ktory tvorl z&hradu je svahového charakteru. Pozemky sU oplotene, v neudrZiavanom stave, okolitd
zastavbu tvoria objekty rodinnych domov, napojené na vdetky inZinierske siete, kanalizacia do Zumpy,
plynova pripojka pred pozemkom. Vychodiskovil hodnotu pozemku stanovujem na 80% z vychodiskovej

hodnoty mesta Piestany

(26,56 EUR/M2 ), z ktorého vyplyva zvyseny zaujem.

Spolu . . 2
Parcela Druh pozemku Vzorec vjmera M Podiel |Vymera [m?]
172 zastavané plochy a nadvoria 800 800,00 1M 800,00
Obec: Ratnovce
Vychodiskové hodnota: VHyw, = 80,00% z 26,56 €/m” = 21,25 €/m’
Oznadenie a nazov . Hodnota
koeficientu : Hodnotenie koeficientu
3. obytné &asti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatelov a rekreacne
ks oblasti pre individualnu rekreaciu, centra obci do 5 000 obyvatefov,
koeficient vieobecnej  |obytné zony na predmestiach a priemyslové a polnohospodarske oblasti 1,00
situacie miest do 50 000 obyvatefov, obytné zdny samostatnych obci v dosahu
miest do 50 000 obyvatefov
4. - rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na byvanie s nizsim
Ky Etandardom vybavenia,
. - ... |- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport 1,00
koeficient intenzity vyuzitia s niz&im tandardom vybavenia,
- nebytové budovy pre pofnohospodarsku vyrobu
Ko 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial sa moZno dostat
. . prostriedkom hromacdne] dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom
koeﬁcﬁr;tfgﬁg‘:avnych do centra mesta do 15 min. pri beZne] premavke, pozemky v mestach 0.80
bez moZnosti vyuZitia mestske] hromadnej dopravy
ke . . ] . -
koeficient funkéného SB%ﬁ;?y obytnych a rekreatnych Gzemi (obytna alebo rekreadna 1,30
vyuZitia Gzemia P
[ . . < - , .
koeficient technicke j‘.al\’.r:rnn}; l(ju:;l:iaé?i)vyba\.renost’ (moznost napojenia na viac ako tri druhy 1,35
infradtrukitry pozemku ny
kz
koeficient povysujlcich  |0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujlcich 0. nevyskytuje sa 1,00
L faktorov
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. Znalec: Ing. Dagmar Janéovicovd

VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
P * * * * * L3
Koeficient polohove] diferenciacie I;PB{J“ 1,00%1,000,80 1,30 % 1,35 1,00 1,5795
Jednotkova hodnota pozemku VSHus = VHums * kpp = 21,25 €/m** 1,5795 33,56 €/m?
. * - 2 x
Vieobecna hodnota pozemku ;ﬁ?mz =M*VSHy, = 800,00 m™ * 33,56 26 848,00 €
3.2.1.1.2 Pozemky - k.ii. Ratnovce, okr. PieStany - zahrada
_ Spolu . . 2
\ Parcela Druh pozemku Vzorec vjmera [mZ} Podiel [Vymera [m~]
|179/1 zahrada 970 970,00 11 970,00
Obec: Ratnovece
Vychodiskova hodnota: VHu, = 70,00% z 26,56 €/m® = 18,59 €/m”
Oznacenie a nazov . Hodnota
koeficientu Hodnotenie koeficientu
3. obyiné Zasti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatefov a rekreaéné
ks oblasti pre individualnu rekreaciu, centra obci do 5 000 obyvatefov,
koeficient vieobecne]  |obytné zény na predmestiach a priemyslové a polnohospodarske oblasti 1,00
situacie miest do 50 000 cbyvatelov, obytné zony samostatnych obcl v dosahu
miest do 50 000 obyvatelov
4. - rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na byvanie s nizsim
Ky Standardom vybavenia,
N . ... |- nebylové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport 1,00
koeficient intenzity vyuZitia s niz§im $tandardom vybavenia,
- nebytové budovy pre pofnchospodarsku vyrobu
ko 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial sa moZno dostat
X . prostriedkom hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom
koeﬁcnigtfgﬁg‘rravnych do centra mesta do 15 min. pri beZnej preméavke, pozemky v mestach 0,90
bez moznosti vyuZitia mestskej hromadnej dopravy
ke , o i ; .
koeficient funk&ného Sblp:)lﬁg?y obytnych a rekreagnych tizemi (obyina alebo rekrealna 1,00
vyuZitia dzemia p
ki C . . . 5 -
. S 1. bez technickej infragtruktury (vlasiné zdroje alebo moZnost napojenia
koeficient technicke] | . L 1,00
infrastruktiry pozemku iba na jeden druh verejnej siete)
kz
koeficient povygujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujacich  |0. nevyskyiuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypodet Hodnota
= * * * * * -
Koeficient polohovej diferenciacie E;PSO 1,00*1,00 0,807 1,00* 1,00 1,00 0,9000
Jednotkova hodnota pozemku V&Hwmy = VHuy * keo = 18,59 €/m? * 0,9000 16,73 €/m°
- * = &
VEeobecna hodnota pozemku é?nlgpoz =M * VSHu, = 970,00 m" * 16,73 16 228,10 €
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I1l. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Ulohou znalca podfa objednavky na vypracovanie posudku bolo stanovenie véeobecne] hodnoty
rodinného domu sup.&. 74 s prisiuenstvom, postavenom na pozemku parc.¢. 172 v k.u. Ratnovce a
pozemkov parc.&. 172, 179/1, evidovanych na LV €. 278 v k.u. Ratnovce, obec Ratnovee, okres Piestany.
Vieobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktorl by tieto mali dosiahnut' na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajlci budl konat s patriCnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokiadom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnitkou.

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavhy:
V3eobecnha hodnota polohovou diferenciaciou: 2026791€
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZita metdda polohovej diferenciacie

Pozemky:

Vieobecna hodnota metodou polohovej diferenciacie: 43 076,10 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzita metéda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

| Nazov Vieobecna hodnota [€]
? Stavby
: Rodinny dom - sup.¢. 74, Ratnovce, okr. Piestany 17 241,76
Pristresok pre motorové vozidla - parc.€. 172 1 426,69
Plot uliény 35,36
Studha - narazana 437,85
VonkajSie Gpravy
Vodovodna pripojka 162,33
Vodomerna Sachta 327,91
Kanalizaéna pripojka 36,04
Zumpa 259,71
Pripojka NN 20,42
Podzemna pivnica 329,84
Spolu za VonkajSie Gpravy 1126,24
Spolu stavby 20 267,91
Pozemky
Pozemky - k.(. Ratnovce, okr. Piestany - parc. ¢. 172 (800 mz) 26 848,00
Pozemky - k.0. Ratnovce, okr. Piedtany - zahrada - parc. & 179/1 (970 m?) 16 228,10
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spolu pozemky (1 770,00 m?) ‘ 43 076,10
- |spolu VSH 63 344,01
.~ [Zaokrahlena VSH spolu 63 300,00

véeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 63 300,00 €
slovom: Sestdesiattritisictristo Eur

4. MIMORIADNE RIZIKA

Ohodnocovany rodinny dom je v zlom, neudrziavanom stave, vyZaduje si rozsiahlu rekonstrukeiu.
Na chodnocovanych nehnutefnostiach je evidovana farcha:- ZaloZné pravo v prospech Prvej stavebnej
sporitelne, a.s.

V Bratislave dna 14.11.2024
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IV. PRILOHY

« Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku - kopia

s Vypis z katastra nehnutefnosti, LV & 278, k.U. Ratnovce, obec Ratnovce, okres Piesfany, zo dfa
11.11.2024 - vytvoreny cez katastralny portal - kopia

e Katastraina mapa pre k.0. Ratnovce, obec Ratnovce, okres Piestany, zo dfia 11.11.2024 - vytvoreny
cez katastralny portél - kdpia

e Potvrdenie o veku stavby rodinného domu, vydané obcou Ratnovce, zo diia 26.04.2013 - kopia
» Padorys rodinného domu stp.&. 74, Ratnovce — kopia

e Regulativy funkéné vyuZitie Gzemia, schéma UP - képia

¢ Kopia mapy- umiestnenie stavby v obci a sirsie vztahy.

« Fotodokumentacia stavu nehnutelnosti ku diiu ochodnotenia.
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ug, a.s, Tel.: 02/5240 0111
Zelindrska & E-mall: zaujem@u9.sk
B21 0B Bratislava Web: www.ub.sk

Ing. Dagmar Janéovitova
Krikova 16
821 07 Bratislava

V Bratislave, dfia 21.10.2024

Vec: Objednavka znaleckého posudku,

i Tymito si u Vas objednavaime vyhotovenie znaleckého posudku za Gcelom organizovania dobrovolnej
drazby na predmetné nehnutefnosti na zaklade navrhu na vykonanie drazby od zé&loZného veritefa.

PREDMET. DRAZBY - spoluvlastnicKy podiel 1/1.
Zakladna:Specifikdcias 17005 %
Cislo LV: 278

Okresny Grad = katastrainy

.. | Katastralng
Pozemky parc. reg. ;,C%: 1115 F
Parcelns gislo: |Druh pozemku: Vymera v m% Poznamky - charakteristika ~
prisludnost k ZUO - EL:

172 Zastavana plocha a nadvorie  |800
179/1 Zanrada 970
Stavhy: e R TR
Stipisné ¢islo: | Stavba postavena na
pozemku parcelné &islo:
74 172 Rodinny dom 10
Viastnikom predmetu drazby v podiele 1/1 je:
Obchodné meno, resp. titul, meno a priezvisko: |Anna Cvikova, T.
Sidlo, resp. bydlisko podfa KN:

ICO / rodné &islo / ddtum narodenia:

.Popis stavby: . Di’uﬁ stavby: a

Obhliadka predmetu draZby sa uskutoéni dia: 12.11.2024 o 14:00 hod.

V pripade, Ze Vam viastnik ohodnocovanej nehnutefnosti, resp. osoba, kiora ma predmetnu
nehnutelnost v stgasnosti v drzbe, v hore uvedenom termine obhliadky, ktory mu bol vopred pisomne
oznameny, neumozni vstup na predmetnd nehnuteinost a vykonanie obhliadky, Ziadam Vas aby ste
ohodnotenie nehnutefnosti vykonali v zmysle ustanovenia § 12 ods. 3 zakona &. 527/2002 Z.z. vZnp .2
dostupnych ddajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii®, tj. s pouZitim starého znaleckého posudku
{fotokdpiu zasielame v prilohe), V takomto pripade Vs Siadame o uréenie vieobecnsgj frhovej hodnoty
predmetnej nehnutefnosti, ku diiu vypracovania Vasho znaleckého posudku a vypracovanie a zaslanie
pisomného protokolu o nedspesnom pokuse vykonat znalecky obhliadku.

Zaroven Ziadam o vyplnenie protokolu o priebehu obhiiadky (v prilohe), zaslanie znaleckého posudku v
elektronickej podobe, vratane fotografii na adresu: zuzana.skublova@ug.sk a vyhotovenie a zaslanie
znaleckeho posudku v & képidch. Znalecky posudok k ohodnocovane] nehnutelnosti ma obsahovat
ohodnotenie nehnutefnosti v zmysle vyhiasky Ministerstva spravodiivosti €. 492/2004 © stanoveni
véeobecnej hodnoty majetku.
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Prilohy: - protokol o vykonani znaleckej obhliadky
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEENOSTI

Datum vyhotovenia  © 11.11.2024

;204 Pie¥fany
sbec : 507491 Ratnovee (as vyhotovenia 1 22:45:59
ratastrilne izemie 851841 Ratnovce Uldaje platné k . 8.11.2024 18:00:00

V{pis je nepouZitelny na pravne tkony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 278

ST A: MAJETRKOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastrélnej mape Poget parciel: 2

parcelné &islo | Vymerav | Druh pozemku Spdsob Druh chréanenej Spolotnd Umiestnenie | Druh
i m? vyuZivania nehnutelnosti | nehnutePnost | pozemku pravneho
pozemku vztahu
172 800 | Zastavani plocha 18 1 1
a nidvorie
Tné (idaje: Bez zapisu
179/1 970 Zéhrada 4 1] 1]

¢ idaje: Bez zépisu

genda

pdsob vyuZivania pozemku
4 Pozemok prevaine v zastavanom dzemi obce alebo v zahradkarskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina, ovocie,
okrasna nizka a vysoka zelefi a iné pol'nohospodérske plodiny

18 Pozemok, na ktorom je dvor

polotna nehnutelnost’
1 Pozemok nie je spolodnon nehnutelnost'ou

miestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom Gzemi obce

Podet stavieb: 1

Stavby
| Sipisné Na pozemku 'Druh Popis stavby Druh chranene; Umiestnenie
gislo parcelné &islo stavby nehnutelnostt stavby
74 172 10 | rodinny dom 1
né udaje: Bez zédpisu
Legenda
ruh stavhy
10 Rodinny dom
Iniestnenie stavby
1 Stavba postavend na zemskom povrchu
St B: VLASTNICI A INf: OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELNOSTL
Vlastnik Podet viastmikov: 1
dové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno {Nazov Spo_luvlastnicky
slo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Détum narodenia, rodné &islo / IO / Iny identifikaény ddaj
Cvikové Annar. , , ,PsG , ,Damm 1
narodenia:

1z2




Titl nadobudnutia:
L\Ll 831/13-Kiipna zmluva pravoplatna 06.09.2013 - 138/13

Iné Qdaje: Bez zépisu

Poznimky

P-248/2024 - POZNAMENAVA SA - Ozndmenie o zadati vykonu zdloZného préva zdloZznym | -
veritelom: Prvé stavebna sporiteltia, a.s. formou dobrovolne] draZby v silade so zak.S.
527/2002 Z.z. 0 dobrovolnych dra¥bach zo dita 06.08.2024 (v KN zapisané 09.08.2024), &.z.

112/24

K nehnutel'nosti

Spravca - Neevidovani
Néjomea - Neevidovani
In4 opravnené osoba - Neevidovani

“nehnutel'nosti Obsah
vlastnikovi
lastnik poradové &islo 1 Z4&lo#né pravo v prospech Prvej stave

bnej sporitel'ne, a.s. Bratislava (ICO 31335004) na
pozemky - parc.8. 172, 179/1 a rodinny dom s.&. 74 na parc.&. 172 k dveru podl'a zaloZnej
zmhuvy, vklad 1205/13 Giginny diia 23.07.2013 - 116/13

V{pis je nepouzitelny na pravne ikony

2z2




AAT AR

sadenie stavieb na pozemky.

So /S /

Kopia je nepouZitena na prévne ikony.
Meranie a grafické zndzornenie je len informativae a je nepouZitelné na vytyce

Q
186

tyéenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky
b >
.,

185

nie hranic pozemkov a

md¥e vykonat' len odborne spdsobild osoba.

/

/)ﬂ k)
Okres Obec Katastrilne Gzemie
Pie§tany Ratnovee Ratnovee
. islo zékazk Vektorové mapa Mierka  1:1000

Urad geodézie, kartografie a Cislo zkazky - P ==
katastra Slovenskej republiky | KOPIA KATASTRALNES MAPY

na parcelu 172

Koépia je nepouitelnd na prvne ikony
Vyhotovené automatizovanym spdsobom z ISKN Sposcb autorizécie
Détum a Sas vyhotovenia 11.11.2024 22:46:42 Rez autorizacie
Udaje plamé k 8.11.2024 18:00:00

Strana l z 1
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OBEC RATNOVCE

Obecny tirad Ratnovee 152, 922 31

Pani
Anna Valovidova

Vasa zn: diia:26.04.2013

Vec: Potvrdenie.

Obecny Girad v Ratnoveiach potvrdzuje, Ze rodinny dom &.74 bol uvedeny do
w#ivania na parcele &islo 172 bol uvedeny do uivania v roku 1956 podla naSich
ZAZnamov.

Toto potvrdenie sa vydava na ¥iadost Ing. Goluiza - znalca.

Martin Adamdéa
Starosta obce Ratnovcee
/. 7
Telefon Fax E-mail 1C0 011002
033/773 71 07 033/771 91 84 ou@obec-ratnovee.sk DIC 12020535407

0908 79 14 83
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Jjun 2013 E Uzemny plin obee Ratnovce — zmeny a dopinky ¢, 1/2013

e

B.1.2 Zdsady a requlativy funkéného vyuiivania dzemia

JZmeny a doplnky & 1/2013" stanowuj stibor zaviiznych regulativov funkZného vyuilvania tzemia. Uréujdcou je hlavna
funkeia, dale] podra potreby Zpecifikovand siiborom doplnkového funkéného vyuiitia a negativne vymedzend taxativnym
yymenovanim nepripustnych funkeif. Podiel hiavnej funkcie v kaidom regulatnom bloku je minimalne 80% z celkove]

funkénej plochy.

Regulativy sa vzfahujd jednak na piochy s predpokladom lokalizdcie zéstavby (rozvojové plochy s predpokladom lokalizacle
zastavby) a plochy bez predpokiadu lokalizacie vystavby (rozvojové plochy bez predpokladu lokalizacie zastavby}. V rdmci
tohto Gzemia st definované regulaéné bloky oznatengé podla hlavného funkZného yyuZitia. Regulatné hioky si priestorovo

vymedzené v grafickej Casti {vykres & 7).
Regulativy funkéného vyuZitia pre regulaény blok BR

Hiavné funkéné vyusitie - zaviznd funkcia:
. byvanie v rodinnych domoch (BR) - plochy sliZiace pre vystavbu rodinnych domav

Pripustné vyuZitie:

prisluiné verejné dopravné a technické vybavenie nevyhnutne pre obsluhu Uzemia
. ihriskd a oddychové plochy

. zeleft stikromnych zéhrad

. parkovo upravena plo3na zelef verejnych priestorov

. zelef uliéna, linlové

Podmienefne vhodné vyulitie:

. sariadenia obchody, vergjného stravovania a sludieb nerudiacich obyvatefov cbytného prostredia na okolitych
parceldch, malé ubytovacie sariadenia svojim objemom a rozsahom nepresahujiice stavebnym zékonom a prisiudnou

vyhlagkou stanoveny rozsah zéstavby pre rodinné domy
. ohéianska vybavenost ostatnd - len v polohdch pri cestdch 1l a lll. triedy
Nepripustné vyuZitie:
. byvanie v bytovych domoch
. vyroba
. skladovanie
. zariadenia dopravy

. vietky druhy Zinnosti, ktoré by svojimi negativnymi vplyvmi (napr. zépachom, hiukom, vibraciami, pragnostou,

zvyienym vyskytom hlodavcov) priamo alebo nepriamo obmedzili vyuZitie parciel pre dcely byvania

. individualna chatova rekredcia, okrem rodinnych domov vyutivanych na chaluparstvo.

24§ Urnsr.o.
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Fotodokumentacia
Rodinny dom - sip.é. 74, Ratnovce, okr. Piestany, zo dia 12.11.2024

Pohlad na dvor

Studiia
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Znalec: Ing. Dagmar Janéovitova ¢islo posudku: 199/2024

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalkyhia zapisana v zozname Zznalcov, timodnikov a
prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodiivosti Slovenskej republiky, v odbore Stavebnictvo,
odvetvi Odhad hodnoty nehnutefnosti, pod evidenénym Cislom 914955.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod &islom 199/2024.

Zarovefi vyhlasujem, Ze som si vedomy/a nasledkov vedome nepravdivého znaleckeho
posudku/znaleckého dkonu.

Ing. Dagmar Jancovitova
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