Znalec: Ing. Miroslav Tokar, Bratov Baldigarovcov 13, 940 54 Nové Zamky,
mobil 0903 100 626, 0949 272 847
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ZNALECKY POSUDOK
¢. 21/2019

Vo veci:stanovenia vSeobecnej hodnoty Rodinného domu supisné gislo 254 na pozemku parcelné &islo 717,
pozemkov parcelné Cislo 717 a 718, nachadzajucich sa v katastralnom uzemi Velky Grob, obec Velky Grob,
okres Galanta, vedenych na LV €. 197.

Pocet stran (z toho priloh): 27 (8)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 5 + 1 do archivu znalca

Déatum vyhotovenia: 20.06.2019



. UVOD

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

Stanovenie vSeobecnej hodnoty Rodinného domu supisné ¢islo 254 na pozemku parcelné ¢islo 717,
pozemkov parcelné &islo 717 a 718, nachadzajucich sa v katastralnom uzemi Velky Grob, obec Velky Grob,
okres Galanta, vedenych na LV €. 197.

2. Ugel znaleckého posudku:
Dobrovolna drazba.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu):
04.06.2019.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutefnost alebo stavba ohodnocuje:
04.06.2019.

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) podklady dodané zadavatelom:

- Objednavka na vyhotovenie znaleckého posudku zo dria 09.05.2019 - priloha €. 1,

- Vyzva na umoznenie obhliadky nehnutelnosti za i¢elom vypracovania znaleckého ocenenia - priloha €. 2,
- Znalecky posudok ¢&islo 201/2017, vypracoval dfia 17.09.2017 znalec Ing. FrantiSek Orsag - dodato¢ne dna
18.06.2019 e-mailom doruéena kopia originalu pre ucely konfrontacie a prevzatia potrebnych udajov a priloh,

b) podklady ziskané znalcom:

- Poznatky z osobnej obhliadky nehnutelnosti zo dfa 04.06.2019,

- Vypis z Katastra nehnutelnosti, vypis z Listu vlastnictva €. 197 - informativny vypis vytvoreny cez
katastralny portal dha 18.06.2019 (aktualizacia dina 17.06.2019), okres Galanta, obec Velky Grob,
katastralne uzemie Velky Grob - priloha €. 3,

- Informativna képia z mapy na parcely €islo 717 a 718 - vytvorena dria 18.06.2019 cez katastralny portal,
okres Galanta, obec Velky Grob, katastralne uzemie Velky Grob - priloha €. 4,

- Graficky nakres rodinného domu pre G€ely ohodnotenia — prevzaty z priloh poskytnutého Znaleckého
posudku Cislo 201/2017 - priloha &. 5,

- Fotodokumentacia - priloha €. 6.

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

- VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty,

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

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

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

- Zakon €. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorSich predpisov,

- Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava
zdkon NR SR o katastri nehnutefnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny
zéakon) v zneni neskorsich predpisov,

- VyhlaSka Federalneho Statistického uradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy,

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

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

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:
- V8eobecna hodnota (VSH) je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na



trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaiji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat’ s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

- Vychodiskova hodnota stavieb (VH) je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo mozné hodnotenu stavbu
nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na Urovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota (TH) je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajucu
vySke opotrebovania.

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

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

- VSeobecna hodnota sa stanovi tymito metdédami, vyber vhodnej metddy vykona znalec:

a) porovnavacia metdda,

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

d) metdda polohovej diferenciacie.

8. Osobitné poziadavky zadavatela:

Stanovit vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti i napriek tomu, ze nehnutelnost by nebola v stanovenom
termine spristupnena za ucelom obhliadky. Pri stanoveni vychodiskovych hodnét vyuzit’ udaje a podklady z
poskytnutého Znaleckého posudku z €ias uzatvorenia uverového obchodu.

Pri stanoveni vychodiskovych hodnét vyuzit dostupné Gdaje v zmysle § 12 ods. 3 Zakona ¢. 527/2002
Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni jeho neskorsich noviel. (Ak osoba, ktora ma predmet drazby v drzbe,
neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych udajov, ktoré
ma drazobnik k dispozicii).

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) vyber pouzitej metddy:

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

b) vlastnicke a evidencné udaje:

Vlastnictvo ohodnocovanych nehnutefnosti bolo dokladované Vypisom z Katastra nehnutelnosti,
Vypisom z Listu vlastnictva &. 197 - informativnym vypisom vytvorenym cez katastralny portal dha
18.06.2019, okres Galanta, obec Velky Grob, katastralne uzemie Velky Grob - ktory tvori prilohu &. 3.

c) udaje o obhliadke predmetu posudenia:

Miestnu obhliadku spojent s miestnym Setrenim, zameranim a fotodokumentaciou ohodnocovanych
nehnutelnosti som vykonal osobne dfia 04.06.2019. Vnutorné priestory predmetného ohodnocovaného
rodinného domu neboli v pisomne stanovenom termine spristupnené.

d) technicka dokumentacia:

Zadavatel posudku poskytol dodatoéne dria 18.06.2019 znalcovi pre Ucely konfrontacie a prevzatia
potrebnych udajov a priloh e-mailom xerokdpiu originalu Znaleckého posudku &islo 201/2017, ktory
vypracoval dfia 17.09.2017 znalec Ing. FrantiSek Orsag, z priloh posudku bol prevzaty graficky nakres
podlazia rodinného domu s rozmermi zastavanej plochy a dispozicie pre u€ely stanovenia vSeobecnej
hodnoty nehnutelnosti.



e) Udaje katastra nehnutelnosti:
Pri porovnani popisnych a geodetickych udajov katastra nehnutelnosti so zistenym skutoénym stavom
bol zisteny sulad.

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

Pozemky:
- zastavana plocha a nadvorie, parcelné ¢&islo 717,
- zahrada, parcelné cCislo 718,

Stavby:

- rodinny dom supisné Cislo 254 na pozemku parcelné Cislo 717,
Ploty:

- plot s branou od pristupovej nespevnenej komunikacie,
Vonkajsie upravy:

- vodovodna pripojka,

- vodomerna $achta,

- kanalizacia do zumpy,

- zumpa,

- elektricka pripojka,

- plynova pripojka.

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

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY
2.1.1 RD s.¢. 254 na p.¢€. 717

POPIS STAVBY

Rodinny dom supisné &islo 254 sa nachadza na pozemku parcelné €islo 717 v obci Velky Grob na
adrese Ostrov 254. Dom bol postaveny v roku 1966, je prizemny bez podpivnienia, obdiZnikového
pbdorysného tvaru, je pristaveny k susednému domu, strecha je sedlova s polvalbou, krov dreveny, krytina z
palenej pdvodnej jednodrazkovej skridle, po roku 2008 bola vykonané &iastona modernizacia, spocivajuca
vo vymene pbévodnych okien za plastové, vymene pdvodnych naslapnych vrstiev podlah plavajucou
laminatovou podlahovinou v izbach, v modernizacii kuchyne a kipelne s vymenou keramickej dlazby
v ostatnych miestnostiach, dom dispozi¢ne pozostava z dvoch izieb, kuchyne, kipelne s WC a predsiene
s prestreSenou Castou, zaklady tvoria betdnové pasy s hydroizolaciou, steny st murované klasickym
spbsobom prevazne z tehlového materialu, vonkajSie omietky su zateplené s vonkajSou stierkou, vnutorné
omietky su vapenné hladké, stropy su drevené s rovnym podhladom, dvere su ramoveé s vypliou, okna
plastové s izolaénym dvojsklom, v kuchyni je kitova kuchynska linka s nerezovym drezom s pakovou
batériou, inStalovany je kombinovany sporak s odsavacom par, stena medzi pracovnou doskou a
nastennymi skrinkami je obloZzena keramickym obkladom, v kdpelni je obmurovana a keramickym obkladom
obloZend kutova plastova tvarovana varia, keramické umyvadlo s pakovymi batériami, kombizachod,
elektricky zdsobnikovy ohrieval vody, steny su obloZzené keramickym obkladom, kurenie je rieSené
elektrickymi konvektormi, elektroinStalacia v dome je svetelna a motoricka, dom je napojeny na verejny
vodovod, vodomer je vo vodomernej Sachte, kanalizacia je zvedena do zumpy, plot je zo strojového pletiva
medzi ocelovymi zabeténovanymi stipmi, si&astou plotu je drevena brana.

ZATRIEDENIE STAVBY

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



MERNE JEDNOTKY
Podlazie Zaciatok Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kzp
uzivania
1. NP 1966 13*7,5 97,5 120/97,5=1,231

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernd jednotku m2 ZP podla zasad uvedenych v
pouzitom katalogu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota
2 Zaklady

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

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

30 do 40cm 735
5 Deliace konstrukcie

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

6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

7.1.b s rovnym podhladom drevené tramové 760
8 Krovy

8.3 vaznicové sedlové, manzardové 575
10 Krytiny strechy na krove

10.2.c palené a betdnové skridlové obyc€ajné jednodrazkoveé 535
13  Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)

13.3 z hlinikového plechu 25
14  Fasadne omietky

14.1.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 195
17 Dvere

17.4 ramové s vypliou 515
18 Okna

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

19.2 plastové 75
22  Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn)

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

laminatové)
23  Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150
25  Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelna, motoricka 280
30 Rozvod vody

30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 55

Spolu 6305




Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zzumpy alebo septika
33.2 plastové a azbestocementové potrubie (2 ks) 20
34  Zdroj teplej vody

34.1 zasobnikovy ohrievaC elektricky, plynovy alebo kombinovany s ustrednym
vykurovanim (1 ks)

35  Zdroj vykurovania
35.2.a lokalne - elektrické konvertory (3 ks) 105
36  Vybavenie kuchyne alebo praéovne
36.2 sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou rdrou alebo varna jednotka

65

(8tvorhorakova) (1 ks) 60
36.7 odsavac par (1 ks) 30
36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30
36.11 kuchynska linka z materialov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej Sirky)
(3.4 bm) 187
37  Vnutorné vybavenie
37.4 vana plastova rohova alebo s virivkou (1 ks) 115
37.5 umyvadlo (1 ks) 10
38 Vodovodné batérie
38.1 pakové nerezoveé so sprchou (1 ks) 35
38.3 pakové nerezoveé (2 ks) 40
39  Zachod
39.3 splachovaci bez umyvadia (1 ks) 25
40  Vnutorné obklady
40.2 prevaznej Casti kupelne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80
40.4 vane (1 ks) 15
40.6 WC min. do vy8ky 1 m (1 ks) 30
40.7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15
45  Elektricky rozvadzac¢
45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240
Spolu 1102
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,535
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 0,95
Podlazie ‘ Vypocet RU na m?2 ZP Hodnota RU [€/m?]
1.NP (6305 + 1102 * 1,231)/30,1260 254,32
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Podlazie ﬁiﬁ:g:ﬁ: Virok] | T[ok] | z[rok] 0 [%] TS [%]
1.NP 1966 53 47 100 53,00 47,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA




Nazov Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota 254,32 €/m2*97,50 m?*2,535*0,95
Technicka hodnota 47,00% z 59 715,45

59 715,45
28 066,26

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Plot s branou od pristupovej nespevnenej komunikacie
ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. Rozpodétovy

& Popis Pocet MJ | Body / MJ

ukazovatel

1. Zaklady vratane zemnych prac:

okolo stipikov ocelovych, beténovych alebo
drevenych

Spolu:
3. Vypln plotu:
zo strojového pletiva na ocelové alebo
beténové stlpiky
4. Plotové vrata:
d) drevené tesarske 1ks 4685

22,00m 170

35,20m? 380

5,64 €/m
5,64 €/m

12,61 €/m

155,51 €/ks

Dizka plotu: 22m

Pohladova plocha vypine: 22*1,6 = 35,20 m2
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =2,635
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zaciatok Virok] | T[ok] | z[rok] 0 [%]
uzivania

TS [%]

Plot s branou od
pristupovej
nespevnenej
komunikacie

1998 21 19 40 52,50

47,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]

(22,00m * 5,64 €/m + 3520m2 * 12,61 €/m? + 1ks *
155,51 €/ks) * 2,535 * 0,95
Technicka hodnota 47,50 % z 1 742,28 €

Vychodiskova hodnota

1742,28
827,58




2.2.2 Vodovodna pripojka

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 1 Vodovod

Koéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC

Polozka: 1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navitavacieho pasu

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 17,5 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu =2,535
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok virok] | Trrok] | z[ok] | o[ | Ts[%
uzivania
Vodovodna pripojka 1966 53 7 60 88,33 11,67
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 17,5 bm * 41,49 €/bm * 2,535 * 0,95 1748,57
Technicka hodnota 11,67 % z 1 748,57 € 204,06

2.2.3 Vodomerna sachta

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoéria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.5. Vodomerna Sachta (JKSO 825 5)

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

Rozpocétovy ukazovatel za mernt jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP

Pocet mernych jednotiek: 1,5*1,21,8 = 3,24 m3 OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,535
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom




Nazov Zaciatok Virok] | Trokl | zmok] | o[ | Ts[%
uzivania
Vodomerna Sachta 1966 53 17 70 75,71 24,29
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 3,24 m3 OP * 254,27 €/m3 OP * 2,535 * 0,95 1 984,00
Technicka hodnota 24,29 % z 1 984,00 € 481,91
2.2.4 Kanalizacia do zumpy
ZATRIEDENIE STAVBY
Koéd JKSO: 827 2 Kanalizacia
Koéd KS: 2223 Miestne kanalizacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)
Bod: 2.3. Kanaliza€né pripojky a rozvody - potrubie plastové
Polozka: 2.3.a) Pripojka kanalizacie DN 110 mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 530/30,1260 = 17,59 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 8 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =2,635
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok Virok] | Trok] | zpok] | o[ | Ts[%
uzivania
Kanalizacia do Zumpy 1966 53 17 70 75,71 24,29

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 8 bm * 17,59 €/bm * 2,535 * 0,95 338,89
Technicka hodnota 24,29 % z 338,89 € 82,32
2.2.5 Zumpa
ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL




Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)
Bod: 2.5. Zumpa - beténova monoliticka aj montovana (JKSO 814 11)

Rozpocétovy ukazovatel za mernt jednotku: 3250/30,1260 = 107,88 €/m3 OP

Pocet mernych jednotiek: 15 m3 OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =2,535
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

10

Nazov Zaciatok Virok] | Trrok] | z[rok] | O[]
uzivania

TS [%]

Zumpa 1966 53 17 70 75,71

24,29

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypoéet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota 15 m3 OP * 107,88 €/m3 OP * 2,535 * 0,95
Technicka hodnota 24,29 % z 3 897,03 €

3 897,03
946,59

2.2.6 Elektricka pripojka
ZATRIEDENIE STAVBY

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

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)
Bod: 7.1. NN pripojky
Polozka: 7.1.j) kablova pripojka zemna Al 4*16 mm*mm

Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku: 445/30,1260 = 14,77 €/bm
Pocet kablov: 1

Rozpocétovy ukazovatel za jednotku navySe: 8,86 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 20 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,535

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zaciatok Virok] | T[ok] | z[rok] 0 [%]
uzivania

TS [%]

Elektricka pripojka 1966 53 7 60 88,33

11,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota 20 bm * (14,77 €/bm + 0 * 8,86 €/bm) * 2,535 * 0,95
Technicka hodnota 11,67 % z 711,40 €

711,40
83,02




2.2.7 Plynova pripojka

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 5 Plynovod

Kod KS: 2221 Miestne plynovody

Kod KS2: 2211 Dialkové rozvody ropy a plynu
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm

Rozpocétovy ukazovatel za mernt jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 20 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,535

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
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Zaciatok

Nazov s V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
uzivania
Plynova pripojka 1995 24 36 60 40,00 60,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 20 bm * 14,11 €/bm * 2,535 * 0,95 679,61
Technicka hodnota 60,00 % z 679,61 € 407,77

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov Vy°h°di5k[‘é‘]’é hodnota| 1o hnicka hodnota [€]

RD s.¢. 254 na p.€. 717 59 715,45 28 066,26
Eé?;jnti)liéég?eu od pristupovej nespevnenej 174228 82758
Vodovodna pripojka 1748,57 204,06
Vodomernd Sachta 1 984,00 481,91
Kanalizacia do Zumpy 338,89 82,32
Zumpa 3897,03 946,59
Elektricka pripojka 711,40 83,02
Plynova pripojka 679,61 407,77
Celkom: 70 817,23 31 099,51
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3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocované nehnutelnosti sa nachadzaju v zastavanom tzemi obce Velky Grob, v rovnomennom
katastralnom Uzemi, v okrajovej ¢asti cca 250 metrov zapadne od centra obce. Obec Velky Grob je
vzdialena komunikaciami cca 20 km severozapadozapadne od centra okresného mesta Galanta, cca 20 km
juhozapadne od centra krajského mesta Trnava a cca 35 km severovychodne od centra Hlavného mesta SR
Bratislavy. V lokalite, v ktorej sa nachadza rodinny dom su prevazne pévodné rodinné domy, bezprostrednej
blizkosti su rodinné domy problematickejSich spoluob&anov. Dopravné a komunikaéné napojenie na verejné
Statne komunikacie je v cieli po nespevnenej komunikacii. Je moznost napojenia na obecné rozvody vody,
plynu a elektro.

b) analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Ohodnocovany rodinny dom je vyuzivany na byvanie, s inym vyuzivanim neuvazujem. VyuZitie pozemkov
je obmedzené.

c) analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Na Vypise z Listu vlastnictva Cislo 197 z Katasterportalu je v Poznamke uvedené:

P2 30/10 - Drazobna spoloénost, a.s., Gunduli¢ova 3, 811 05 Bratislava, ICO: 35 849 703 - Oznamenie o
zaCati vykonu zalozného prava zaloznym veritelom OTP Banka Slovensko, a.s. formou dobrovolnej drazby
zo dna 17.2.2010 - €.z. 22/10;

P2 181/2014 - EU Bratislava, JUDr. Hana Cibulkovéa, upovedomenie o za&ati exekUcie zriadenim
exekuéného zalozného prava €. EX 383/13 zo diia 5.3.2014, opravneny: VSeobecna zdravotna poistovna,
a.s., Mamateyova 17, P.O.BOX 41, 850 05 Bratislava, zédkaz nakladat s nehnutelnostami - ¢.z. 60/2014;

P2 656/2015 - Drazobnik, s.r.o. , Hviezdoslavova 6, 040 01 Kosice, ICO: 36 764 281 - poznamenava sa
poznamka o za&ati vykonu zaloZného prava predajom zalohu formou dobrovolnej drazby v prospech OTP
Banka Slovensko, a.s., Stirova, 813 54 Bratislava, ICO: 31 318 916 - &.z. 270/2015;

P2 235/2017 - Actioneer s.r.o. - oznamenie zo dfa 25.5.2017 o za&ati vykonu zaloZného prava zaloZznym
veritelom OTP Banka Slovensko, a.s., predajom zalohu na drazbe - ¢.z. 109/2017;

P2 468/2017 - Auctioneer s.r.o. - oznamenie o konani dobrovolnej drazby ¢. 032/2017 zo dfia 8.11.2017 -
¢.z. 213/2017;

P2 69/2018 - Auctioneer s.r.o. - oznamenie o konani opakovanej dobrovolnej drazby ¢. 032/2017 dfia
6.4.2018 - ¢.z. 42/2018;

P2 106/2018 - Auctioneer s.r.o. - osvedCenie o vykonani opakovanej dobrovolnej drazby ¢. 032/2017 dna
6.4.2018 - drazba neuspesna - 75/2018;

P2 126/2019 - OTP Banka Slovensko, a.s., - oznamenie o zacati vykonu zaloZzného prava formou
dobrovolnej draZzby zo dfa 6.5.2019 - €.z. 133/2019.

Na Vypise z Listu vlastnictva &islo 197 z Katasterportalu je v &asti Tarchy uvedené:

Zmluva o zriadeni zalozného prava k nehnutelnosti ZZ1 k UZ &. 013/2010/07/HSU podra V 1010/07 zo
16.3.2007 v prospech OTP Banka Slovensko, a.s., Sturova ul. 5, 813 54 Bratislava, ICO: 31 318 916 - v.z.
66/07;

Z 3038/09 - EU Nitra, sudny exekutor Mgr. Erik Téth - Exekuény prikaz na zriadenie exekuéného
zalozného prava na nehnutelnost ¢. Ex 106/07 zo dna 7.9.2009 v prospech opravneného EOS KSI
Slovensko, s.r.o., Udernicka 5, 851 01 Bratislava, ICO: 35 724 803 - &.z. 229/09;

Z 3677/12 - EU Kyncelova, sudny exekuator JUDr. Roman Fogta - Exekuény prikaz na vykonanie
exekucie zriadenim exekuéného zalozného prava na nehnutefnost' &. Ex 1493/2011 z 15.8.2012 v prospech
opravneného - CETELEM SLOVENSKO a.s., Panenska 7, 812 36 Bratislava, ICO: 35 787 783 - &.z. 156/12;

Z 2600/13 - EU Bratislava, sudny exekutor JUDr. Rudolf Kruty - Exeku&ny prikaz na zriadenie
exekuéného zalozného prava na nehnutelnost €. EX 23366/12 z 22.4.2013 v prospech opravneného —
GENERAL FACTORING, a.s., Bratislava, ICO: 35 838 825 - &.z. 98/13;

Z 4860/2015 - EU Bratislava, JUDr. Anton BURY, PhD, exekuény prikaz na zriadenie exekuéného
zalozného prava €. 9EX - 177/02 z 25.10.2015, opravneny: Orange Slovensko, a.s., Prievozska 6/A,
Bratislava, ICO: 35815256 - &.z. 223/2015;
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Z 4925/2017 - EU Bratislava, JUDr. Hana Cibulkova, exekuény prikaz na zriadenie exekuéného
zalozného prava ¢. EX 383/2013 zo dna 15.11.2017, opravneny: VSeobecna zdravotna poistovna, a.s.,
Pandénska cesta 2, 851 04 Bratislava - €.z. 219/2017.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

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

Koeficient polohovej diferenciacie som stanovil z tabulky ¢. 7 Metodiky vypoétu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb, vydani Ustavom stdneho inZinierstva Zilinskej univerzity v Ziline. Jeho hodnota pre
bytové budovy v obciach sa pohybuje od 0,20 do 0,30. Jeho hodnotu je mozné navysit maximalne o 0,15.
Stanovil som hodnotu 0,40.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 04

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
. trieda IIl. trieda + 200 % = (0,400 + 0,800) 1,200
II. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 0,800
[ll. trieda Priemerny koeficient 0,400
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,220
V. trieda IIl. trieda - 90 % = (0,400 - 0,360) 0,040

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdévodnenie Trieda | keo Vaha | Vysledok
7 Kppi*vi

1 Trh s nehnutelnost’ami

dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne nizsi V. 0,040 13 0,52
> Poloha nehnutelnosti v danej obci - vzt'ah k centru

obce

Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce [l 0,400 30 12,00
3 Sucasny technicky stav nehnutelnosti

nehnutefnost vyzaduje opravu [l 0,400 8 3,20
4 Prevladajica zastavba v okoli nehnutelnosti

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. l. 1,200 7 8,40
5 Prislusenstvo nehnutelnosti

bez dopadu na cenu nehnutelnosti [l 0,400 6 2,40

6 Typ nehnutel'nosti
priemerny - dom v radovej zastavbe, atriovy dom - s
predzahradkou, dvorom a zahradou, s dobrym [l 0,400 10 4,00
dispozi¢nym rieSenim.
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera
nezamestnanosti
dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v dosahu
dopravy, nezamestnanost do 10 %
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

konfliktné skupiny v okoli V. 0,220 6 1,32

I. 0,800 9 7,20
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11

12

13

14

15

16

17

18

19

Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam
orientacia hlavnych miestnosti k JZ - JV
Konfiguracia terénu

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone
do 5%

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

Doprava v okoli nehnutel'nosti
Zeleznica, alebo autobus

Ob¢ianska vybavenost’ (Urady, Skoly, zdrav.,
obchody, sluzby, kultura)
obecny urad, posta, zakladna skola, zdravotné
stredisko, kulturne zariadenie, zdkladna obchodné
siet a zakladné sluzby

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m

Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom
okoli stavby

bezny hluk a pradnost od dopravy

Moznosti zmeny v zastavbe - Uzemny rozvoj, vplyv
na nehnut.

bez zmeny

Moznosti d’alSieho rozsirenia
rezerva plochy pre dalSiu vystavbu az trojnasobok
su€asnej zastavby

Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti
nehnutelnosti bez vynosu

Nazor znalca

problematicka nehnutelnost

V.

0,800

1,200

0,400

0,220

0,400

0,220

0,800

0,400

0,220

0,040

0,220

10

20

14

4,00

7,20

2,80

1,54

4,00

1,76

7,20

3,20

1,54

0,16

4,40

‘Spolu

180

76,84

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov ‘ Vypocet

Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kepo = 76,84/ 180

VSeobecna hodnota

VSHs = TH * kep = 31 099,51 € * 0,427

13 279,49 €

0,427

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

POPIS

Pozemok parcelné Cislo 717 je zaradeny v katastri nehnutelnosti ako zastavana plocha a nadvorie.

Pozemok parcelné Cislo 718 je zaradeny v katastri nehnutefnosti ako zahrada. Pozemky sa nachadzaju v
zastavanom uzemi obce Velky Grob v rovnomennom katastralnom tuzemi. Obec Velky Grob ma podrla udaju

z internetovej stranky cca 1.321 obyvatelov. V mieste, kde sa nachadzaju ohodnocované pozemky je
moznost napojenia na obecny vodovod, elektricky rozvod a rozvod plynu. Ohodnocované pozemky su

rovinaté.
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Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zaujmom o kudpu nehnutelnosti na byvanie alebo rekreaciu
mé&zu mat jednotkovu vychodiskovu hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej
vyplyva zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutelnosti (napriklad priemyselné,
polnohospodarske vyuzitie) okrem pozemkov v zriadenych zahradkovych, chatovych osadach a
hospodarskych dvoroch polnohospodarskych podnikov mézu mat jednotkovu vychodiskovu hodnotu do 60
% z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o pozemky v
zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach a hospodarskych dvoroch polnohospodarskych
podnikov mézu mat jednotkovu vychodiskovu cenu do 50 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej
vyplyva zvySeny zaujem. V takych pripadoch sa koeficient polohovej diferenciacie vztahuje na obec, z ktorej
vyplyva zvySeny zaujem, tzn. v tomto pripade na Hlavné mesto SR Bratislavu. Stanovil som hodnotu 35 % z
vychodiskovej hodnoty 66,39 €.

V8eobecna hodnota pozemkov na zastavanom uzemi obci, nepolnohospodarskych a nelesnych
pozemkov mimo zastavaného Uzemia obci, pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach a pozemkov
mimo zastavaného Uzemia obci uréenych na stavbu sa vypocita podla zakladného vztahu:

VSHPOZ =M x VSHMJ  [SK],

kde:
M_ - vymera pozemku v m2,
VSHMJ - jednotkova vSeobecna hodnota pozemku v Sk/m2.

Jednotkova v§eobecna hodnota pozemkov metdédou polohovej diferenciacie sa stanovi podla vztahu:
VSHMJ = VHMJ x kPD  [Sk/m2],

kde:
VHMJ - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa stanovi podla tabufky.

kPD je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podla vztahu:
kPD = kS x kV x kD x kF x kl x kZ x kR[],

kde:

kS - koeficient vSeobecnej situacie (0,70-2,00),

kV - koeficient intenzity vyuZitia (0,50-2,00),

kD - koeficient dopravnych vztahov (0,80-1,20),

kF - koeficient funk&ného vyuzitia tzemia (0,80-2,00),

kl - koeficient technickej infrastruktdry pozemku (0,80-1,50),
kZ - koeficient povysujucich faktorov (1,00-3,00),

kR - koeficient redukujucich faktorov (0,20-0,99).

Spolu Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel )[/mz]
[m?]
717 zastavané plochy a nadvoria 332 332,00 11 332,00
718 zahrada 248 248,00 1/1 248,00
Spolu 580,00
vymera
Obec: Velky Grob
Vychodiskova hodnota: VHwms = 35,00% z 66,39 €/m?2 = 23,24 €/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
. Hodnotenie o
koeficientu koeficientu
koeficientli/séeobecne' 2. stavebné Uzemie obci do 5 000 obyvatelov, priemyslové a 0.80
situacie J polnohospodarske oblasti obci a miest do 10 000 obyvatelov '
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4. - rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na byvanie s
kv niz§im Standardom vybavenia,
koeficient intenzity - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, 0,97
vyuzitia Sport s niZzSim Standardom vybavenia,
- nebytové budovy pre polnohospodarsku vyrobu
K 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial sa mozno dostat
- 0 . prostriedkom hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym
koeficient dopravnych ; . RGNS . 0,90
; vozidlom do centra mesta do 15 min. pri beznej preméavke, pozemky
vztahov . . . - ! .
v mestach bez moznosti vyuzitia mestskej hromadnej dopravy
Kr . . , , _y
koeficient funk&ného 3. plochy obytnych a rekreacnych Uuzemi (obytna alebo rekreacna 1,10
i ; poloha)
vyuzitia Uzemia
ki 3. dobra vybavenost (moznost napojenia najviac na tri druhy
koeficient technickej verejnych sieti, napriklad miestne rozvody vody, elektriny, zemného 1,30
infrastruktdry pozemku plynu)
kz
koeficient povySujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie I:F’lDO:OO’SO 0,97%0,9071,10%1,30* 1,00 0,9987
Jednotkova hodnota pozemku VSHwms = VHwa * kep = 23,24 €/m2 * 0,9987 23,21 €/m?
S = * /& = 2%
V&eobecna hodnota pozemku %//?nﬂpoz M*VSHw, = 580,00 m** 23,21 13 461,80 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov

Vypocet

VSeobecna hodnota
pozemku v celosti [€]

parcela ¢. 717 332,00 m2*23,21€/m2*1/1 7 705,72
parcela ¢. 718 248,00 m? * 23,21 €/m?2*1/1 5 756,08
Spolu 13 461,80




IIl. ZAVER

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

zmysle objednavky. VSH je Giastkovo rozpisana v rekapitulcii.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

VSeobecna hodnota [€]

Stavby
RD s.¢. 254 na p.¢. 717 11 984,29
Plot s branou od pristupovej nespevnenej komunikacie 353,38
Vodovodna pripojka 87,13
Vodomerna Sachta 205,78
Kanalizacia do zumpy 35,15
Zumpa 404,19
Elektricka pripojka 35,45
Plynova pripojka 174,12
Spolu stavby 13 279,49
Pozemky
pozemok - parc. ¢. 717 (332 m?) 7 705,72
pozemok - parc. ¢. 718 (248 m?) 5 756,08
Spolu pozemky (580,00 m?) 13 461,80
VSeobecna hodnota celkom 26 741,29
VSeobecna hodnota zaokruhlene 26 700,00

Slovom: Dvadsat'Sest'tisicsedemsto Eur

V Novych Zamkoch, dfia 20.6.2019

Ing. Miroslav Tokar



IV. PRILOHY

- Objednavka na vyhotovenie znaleckého posudku zo dria 09.05.2019 - 1 strana,

- Vyzva na umoznenie obhliadky nehnutelnosti za u¢elom vypracovania znaleckého ocenenia - 2 strany,
- Vypis z Katastra nehnutelnosti, vypis z Listu vilastnictva €. 197 - informativny vypis vytvoreny cez
katastralny portal dha 18.06.2019 (aktualizacia dha 17.06.2019), okres Galanta, obec Velky Grob,
katastralne uzemie Velky Grob - 2 strany,

- Informativna képia z mapy na parcely &islo 717 a 718 - vytvorena dha 18.06.2019 cez katastralny portal,
okres Galanta, obec Velky Grob, katastralne uzemie Velky Grob - 1 strana,

- Graficky nakres rodinného domu pre ucely ohodnotenia — 1 strana,

- Fotodokumentacia - 1 strana,

Spolu: 8 stran
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V. ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod &islom 21/2019.

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



