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. UVOD

1. Uloha znalca:
Vypracovanie znaleckého posudku pre stanovenie vSeobecnej hodnoty:
Rodinného domu v obci Bernolakovo so stp. ¢. 508, postaveny na parcele ¢. 4887/37, vratane
prisluSenstva a pozemkov reg. ,C“ parc. ¢. 4887/37 a 4880/550, podl'a vypisu z LV ¢. 929, k..
Bernolakovo, okres Senec, za icelom dobrovolnej drazby.

2. Ucel znaleckého posudku:
Vykon zaloZného prava formou dobrovol'nej drazby. VSeobecna hodnota nehnutel'nosti tvoriacich
predmet znaleckého posudku je stanovena za ti¢elom vykonu zalozZného prava formou dobrovolnej
drazby podl'a zdkona NR SR ¢islo 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich predpisov.

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

Tento datum je rozhodujici najma z hladiska rozsahu, stavu, alebo vybavenia nehnutel'nosti tvoriacich
predmet ohodnotenia. Jeho spravne urcenie zdsadne ovplyviiuje zaver postudenia, teda aj vysledn stanovenu
vSeobecnu hodnotu. Tento datum pre ticely dobrovol'nej drazby je definovany spravidla datumom vykonania
poslednej fyzickej obhliadky nehnutel'nosti znalcom. Napriek pisomnej vyzve zadavatel'a, nebola zo strany
vlastnika umoznena obhliadka predmetu drazby v plnom rozsahu (bola vykonand len obhliadka
nehnutelnosti z verejného priestranstva) a v dohodnutom termine 09.07.2025 o 13:00 hod. nebol predmet
drazby spristupneny drazobnikovi ani sidnemu znalcovi za ticelom jeho ohodnotenia a zistenia aktualneho
stavebno-technického stavu. Na zaklade § 12 ods. 3 zdkona NR SR ¢islo 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych
drazbach v zneni neskorSich predpisov, ak osoba neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby,
ohodnotenie moZno vykonat aj z dostupnych udajov, ktoré ma draZobnik k dispozicii. Ked’ rozhodny datum
nie je zhodny s datumom fyzickej obhliadky, je potrebné ziskat popis predmetnych nehnutelnosti od
ucastnikov konania, resp. z inych listinnych dékazov. Znalcovi bol predloZeny Znalecky posudok ¢. 102/2013,
ktory vyhotovil znalec Ing. Andrea TeSovicova.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje:
Nehnutel'nost je ohodnotend ku ditu obhliadky 09.07.2025.

5. Podklady na vypracovanie posudku:
a) Podklady dodané zadavatel'om:

- Fotodokumentacia zo znaleckého posudku ¢. 102/2013, zo dina 26.06.2013, vyhotoveny
znalcom Ing. Andrea TeSovicova (képia, kompletnd), ktory bol vyhotoveny pre tcel uzatvorenia
zaloZnej zmluvy.
- Objednavka znaleckého posudku z dila 16.06.2025.
- Cestné prehlasenie z priloh znaleckého posudku & 102/2013, zo diia 26.06.2013, vyhotoveny
znalcom Ing. Andrea TeSovicova
- Nacrt zamerania rodinného domu, ktory je prevzaty z priloh znaleckého posudku ¢. 102/2013,
zo dila 26.06.2013, vyhotoveny znalcom Ing. Andrea TeSovicova

b) Podklady ziskané znalcom:

e Fotodokumenticia z obhliadky dila 09.07.2025

e Ponuky realitnych kancelarii na predaj ¢iasto¢ne porovnatel'nych nehnutel'nosti

e Informativna koépia z katastralnej mapy na pozemok parc. registra "C" 4887/37 v Obci Bernolakovo, k.u.
Bernolakovo, okres Senec, zo dila 31.07.2025 vytvorena cez mapovy klient ZBGIS

. Ciastoény vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 929, k.d. Bernolakovo, okres Senec, zo dila
31.07.2025.

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:
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e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty.

e Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov z 26.05.2004, v zneni neskorsich predpisov.

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 z 20.07. 2018 ktorou sa vykonava
zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a ozmene a doplneni niektorych
zakonov v zneni neskorsich predpisov.

e Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z.z. o odmenéach, ndhradach vydavkov na ndhradéach za stratu casu pre
znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatel'ov v zneni neskorsich zmien a doplneni.

e Zakon ¢. 50/1979 Zb o Gzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) zneni neskorsich
predpisov.

e Vyhlaska ¢. 461/2009 Z. z., v zneni neskorsich zmien a doplneni, ktorou sa vykonava zakon Narodnej
rady Slovenskej republiky ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav
k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov.

e Vyhlaska ¢ 263/2018 Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky, ktorou sa meni a
doplha vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009 Z. z., ktorou sa
vykondava zakon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise
vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zadkon) v znenf neskorsich predpisov v znenf
neskorsich predpisov.

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-,100-827-3.

e Ilavsky, M. - Ni¢, M. - Majduch, D.. OHODNOCOVANIE NEHNUTELNOSTI vydavatel'stvo Mlpress,
Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4

e Webové stranky: www.katasterportal.sk, www.zbgis.skgeodesy.sk, www.reality.sk,
http://www.usz.sk/sk/pre-znalcov/indexy-vyvoja-cien, www.google.sk/maps, www.upsvr.gov.sk

e Vyhlaska ¢.160/2023 Z.z. Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky, ktorou sa meni a doplia
vyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z. z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
neskorsich predpisov

e Zakon ¢. 25/2025 Z.z. Stavebny zakon a o zmene a doplneni niektorych zakonov (Stavebny zakon)

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZzitych postupov:
a) Definicie pojmov

Vieobecn4 hodnota (VSH)

VSeobecnd hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajtci budi konat s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na tirovni s damnou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo mozno hodnotenti stavbu
nadobudnut formou vystavby v case ohodnotenia na Grovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicki hodnota stavieb (TH)

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajticu
vyske opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej irovne je
podl'a poslednych znamych $tatistickych idajov vydanych SU SR platnych pre 1. $tvrtrok 2025.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urcena analytickou metédou.

Stanovenie vseobecnej hodnoty stavieb
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Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaji metddy:

® Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouZziva transakcény pristup. Na porovnanie je potrebny sibor
aspoil troch nehnutel'nosti a stavieb.

® Kombinovand metdda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Princip metddy je
zaloZeny na vaZenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb.

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technickd hodnotu).

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli Vznesené.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

VSeobecna hodnota nehnutel'nosti bola stanovena v zmysle prilohy ¢.3 vyhlasky MS SR ¢.492/2004 Z.z. o stanoven{
vSeobecnej hodnoty majetku.

Vysledna vSeobecna hodnota je navrhnuta ako vSeobecna hodnota vypocitand metédou polohovej diferenciacie,
ktora vystihuje vSeobecni hodnotu porovnatelnych nehnutelnosti na sic¢asnom trhu nehnutel'nosti v danej
lokalite.

VSeobecna hodnota ohodnocovanej nehnutelnosti je stanovend metdédou polohovej diferencidcie, ohodnotenie
nehnutelnosti k terminu spracovania posudku, so stavebno-technickym vyhotovenim k datumu obhliadky.

Vynosovd hodnota nie je pocitana, nakol'’ko predmetom ohodnotenia je nehnutel'nost, ktora bola v ¢ase obhliadky
vyuzivana vyhradne na byvanie, nie je vyuZivana na komercné ucely, z ktorych by mohol plynut redlny vynos.

Metoda polohovej diferenciacie bola zvolena ako najvhodnejsia pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti,
nakol’ko je znaleckym odhadom najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tato mala dosiahnut na
trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici konaji s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov publikovanych v Metodike
vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, ktort vydala Zilinska univerzita v roku 2001, ISBN 80-7100-
827-3, prakticky vypocet programom HYPO, verzia 23.00.002.

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv je stanoveny na zaklade dopravnej vzdialenosti a polohy ohodnocovanej
nehnutelnosti - obec Bernolakovo - okres Senec (ku= 0,95).

Koef. vyjadrujuci vyvoj cien Kcu je uréeny ako index cien stavebnych prac na precenenie rozpoctov a je stanoveny
podl'a poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre I kvartal 2025 vo vyske 3,954.

POSTUP STANOVENIA VSEOBECNE] HODNOTY NEHNUTELNOSTI A STAVIEB A. ZAKLADNE POJMY A
NAZVOSLOVIE

1. Vseobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku ditu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajici budt konat' s patri¢cnou informovanost'ou i opatrnostou
a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

2. Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo moZno hodnotenu stavbu nadobudntt formou
vystavby v Case ohodnotenia na irovni bez dane z pridanej hodnoty.
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3. Technicka hodnota (TH)

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZzeny o hodnotu zodpovedajticu vyske
opotrebovania.

4. Vynosova hodnota (HV)

Vynosova hodnota je znalecky odhad sticasnej hodnoty budticich disponibilnych vynosov z vyuzitia nehnutel'nosti
formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

5. Stavby

v

podla § 43 zakona €. 50/1976 Zb. o izemnom pladnovani a stavebnom poriadku (stavebny zdkon) v zneni
neskorsich predpisov.

Stavba je stavebna konstrukcia postavena stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktora je pevne spojena so
zemou alebo ktorej osadenie vyzaduje Upravu podkladu. Stavby sa podl'a stavebnotechnického vyhotovenia a
Ucelu clenia na pozemné stavby a inzinierske stavby.

B. ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOSTI A STAVIEB

Vseobecna hodnota sa stanovi tymito metdédami:

a) porovnavacia metoda

b) kombinovana metdda (pouzije sa u stavieb, ktoré si schopné dosahovat vynos formou prenajmu),
¢) vynosova metdda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat vynos)

d) metéda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metédy vykond znalec. Vyber je v znaleckom posudku zddvodneny. Podl'a ucelu znaleckého
posudku mozno pouzit aj viac metdéd sucasne, pricom v zavere bude po zdévodneni uvedena len vSeobecna
hodnota urcena vybratou metdédou, ktora najvhodnejsie vystihuje definiciu vSeobecnej hodnoty. Pri ohodnocovani
nehnutelnosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa ako jedna z met6d vzdy pouzije metdéda polohovej
diferenciacie a pri hodnoteni faktorov sa zohl'adiiuje najma faktor - sticasny technicky stav.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
Nehnutelnost je v katastri nehnutelnosti evidovand na liste vlastnictva ¢. 929 v obci Bernoldkovo, k.d.
Bernolakovo, okres Senec. V popisnych tidajoch katastra si nehnutel'nosti evidované nasledovne:

List vlastnictva ¢. 929
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

Sposob Druh
Parcelné vyuzivania| Druh chranenej | Spolo¢nd |Umiestnenie| prav.
Cislo Vymeravm?2| Druh pozemku pozemku | nehnutel'nosti |nehnutel'nost| pozemku | vztahu
4880/550 10 Zihrada 4 1 1
Zastavana plocha a
4887/37 523 nadvorie 18 1 1

Legenda
Spésob vyuZivania pozemku
4 Pozemok prevaZne v zastavanom tzemi obce alebo v zdhradkarskej osade, na ktorom sa pestuje
zelenina, ovocie, okrasna nizka a vysoka zelen a iné pol'nohospodarske plodiny
18 Pozemok, na ktorom je dvor
Spolo¢na nehnutel'nost
1 Pozemok nie je spolo¢nou nehnutel'nostou
Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce

Stavby
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Supisné Na pozemku Druh stavby Popis stavby Druh Umiestnenie
Cislo p.C. chranenej stavby
nehnutelnosti
508 4887/37 10 rod. dom 1
Iné udaje: Bez zapisu

Legenda:
Druh stavby
2 Pol'nohospoddrska budova
10 Rodinny dom
Umiestnenie stavby
1 Stavba postavend na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELNOSTI
Vlastnik

1 TeSovicova Andrea,Obilna 27 Bernolakovo, Datum narodenia: 12.04.1970

Spoluvlastnicky podiel : 1/1

Titul nadobudnutia: Kipna zmluva V-2029/00,GP 10/2000

Iné udaje: Bez zapisu

PoznamKky:

Oznamenie o zacati vykonu zaloZného prava podl'a § 151 ods. 4 Obc¢ianskeho zdkonnika na pozemky parc.c.
4880/550, 4887/37 a na stavbu rodinny dom s.¢. 508 na parc. & 4887/37 v prospech: Ceskoslovenska obchodna
banka, a.s., Zizkova 11, 81102 Bratislava (ICO: 36854140), (pod V 4602/13) formou drazby; podla P-197/2025.

CAST C: TARCHY
Zalozné pravo v prospech OTP Banky Slovensko,a.s. BA (ICO 31 31 8916) na rodinny dom s¢ 508 na
parc.¢.4887/37, na pozemKky parc.¢.4880/550, parc.c.4880/37, podl'a V-4602/13 zo dila 03.09.2013

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posidenia:

Miestna obhliadka bola v zmysle objednavky vykonana dna: 09.07.2025 o 13:00 hod. vlastnik nehnutel'nosti,
ktory je aktualne zapisany na LV ¢. 929, k.. Bernolakovo, nehnutel'nost nespristupnil v stanovenom termine,

z tohto titulu nebol umozneny pristup do objektu, na vykonanie obhliadky a zamerania rodinného domu

a prislusenstva, ktory je predmetom ohodnotenia. TaktieZ nebolo umoZnené realizovat kompletnu
fotodokumentaciu rodinného domu a prisluSenstva, ktoré je predmetom ohodnotenia. Z uvedeného dévodu bola
vykonana len ¢iasto¢na fotodokumentacia z verejného priestranstva. Z vyssie uvedenych dévodov znalec
postupuje pri vypracovani znaleckého posudku v zmysle §12 odst. 3 zakona 527/2002 Z.z.

o dobrovol'nych drazbach - (3) Ak osoba, ktora ma predmet drazby v drzbe, neumozZni vykonanie
ohodnotenie predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych udajov, ktoré ma drazobnik
k dispozicii.

Z tohto dévodu postupuje znalec pri vypracovani z dostupnych podkladov - a to zo zadavatel'om poskytnutého
znaleckého posudku €. 102/2013, zo diia 26.06.2013, vyhotoveny znalcom Ing. Andrea TeSovic¢ova (koépia,
kompletna). Predmetny znalecky posudok bol poskytnuty zadavatelom znaleckého posudku. Fotodokumentacia
nehnutelnosti (bola zrealizovana len z dostupnej vonkajsej pristupnej strany, z dévodu neumoznenia pristupu,
vykonania miestnej obhliadky a realizovania tplnej fotodokumentacie).

Znalec neobdrzal od zadavatel'a kiipnu zmluvu na zdklade ktorej vlastnik nehnutel'nosti nadobudol jej
vlastnictvo. Kipna zmluva nebola ani sti¢ast'ou priloh znaleckého posudku ¢. 102/2013, ktory vypracoval znalec
Ing. Andrea TeSovic¢ova o ktorého informacie sa znalec v tomto znaleckom posudku opieral.

Hodnotenie zabezpecenia pristupu:
Pristup k rodinnému domu je z obecnej komunikacie, z pozemku parc. reg. ,C“ ¢. 4888/1, ktory je vo vlastnictve
subjektu OBEC BERNOLAKOVO, Hlavna 111, Bernolakovo, PSC 900 27, SR.

d) Technicka dokumentacia:
Technicka dokumentacia bola znalcom prevzata z predloZeného znaleckého posudku ¢. 102/2013 vyhotoveny
znalcom Ing. Andrea TeSovicova. Skutkovy stav nebolo mozné zistit vzhl'adom na skutoc¢nost, Ze rodinny dom
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s prislusenstvom nebol na obhliadku a zameranie spristupneny. Vymery, cestné prehlasenie, ako aj technické
vybavenie a jednotlivé konstrukcie si kompletne prevzaté z predlozeného znaleckého posudku. Predlozeny
znalecky posudok bol vykonany v r. 2013. NeumoZnenim vykonat miestnu obhliadku, tieto nemusia byt totozné
s aktudlnym stavom. Znalec posudil len ¢iastocne tie konstrukcie, ktoré boli vizualne identifikovatel'né

z obhliadky a spracovanej nekompletnej fotodokumentacie z vonkajsej strany domu.

Stavebné povolenie: nebolo predloZzené

Konkrétne potvrdenie o veku stavby nebolo v posudku zdovodnené a preukazané, znalcovi bolo predlozené len
Cestné prehlasenie o rokoch prerabok, ktoré je sucastou priloh znaleckého posudku ¢. 102/2013 vyhotoveny
znalcom Ing. Andrea TeSovicova, znalec ho priklada k priloham tohto znaleckého posudku. Znalec pocital s rokom
zaciatku uzivania 1983 tak ako bolo pocitané v znaleckom posudku ¢. 102/2013.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Znalcom ziskané udaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so znaleckym posudkom ¢. 102/2013, zo dna
26.06.2013, vyhotoveny znalcom Ing. Andrea TeSoviCova (kdpia, kompletnd), ktory bol vyhotoveny pre tucel
uzatvorenia zaloznej zmluvy. Na zaklade dostupnych informdcii z katastralnej mapy a ortofotomapy z portalu
www.zbgis.sk, je zrejmé Ze zakres rodinného domu s prislusenstvom, resp. jeho zakreslenie v aktualnej kopii
z katastralnej mapy, s najvac¢Sou pravdepodobnostou je v stillade so skuto¢nostou.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:
PozemKky
e Pozemokreg.,C* p.¢. 4880/550 ako Zadhrada o vymere 10 m? v spoluvlastnickom podiele 1/1, zapisany
na LV. ¢. 929, v Obci Bernolakovo, k.4. Bernolakovo, okres Senec
e Pozemokreg.,C“ p.C. 4887/37 ako Zastavana plocha a nadvorie o vymere 523 m? v spoluvlastnickom
podiele 1/1, zapisany na LV. ¢. 929, v Obci Bernolakovo, k.i. Bernolakovo, okres Senec

Stavby
e Rodinny dom, so sdp. ¢. 508, postaveny na pozemku reg ,C“p.¢. 4887/37, vratane prisluSenstva a
spoluvlastnicky podiel k pozemkom zapisanych na LV ¢. 929, v Obci Bernolakovo, k.4. Bernolakovo, okres
Senec, v spoluvlastnickom podiele 1/1.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
e Také nie su

h) Informacia izemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuZzivania pozemkov:

Podrobné a aktualne informiacie o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného vyuzivania
predmetnych pozemkov k rozhodnému datumu sa uvadzaji v izemnom plane verejne pristupnom na oficialnej
webovej stranke obce Bernolakovo, a uvedené pozemKy spadaju pod oblast’, plochy obytného prostredia:
chromeextension://efaidnbmnnnibpcajpcglclefindmkaj/https: //www.bernolakovo.sk/data/page/bernolakovo.s
k/19037/1-upn-bernolakovo-vykres-sirsich-vztahov.pdf

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom na ulici Obilna, sup. ¢. 508, parc. ¢. 4887/37, v obci
Bernolakovo, k.u. Bernolakovo, Okres Senec

POPIS STAVBY

Stavebnotechnicky popis rodinného domu so sip. ¢islom 508, stojaci na parcele ¢. 4887/37, vratane
prislusenstva, v obci Bernolakovo, k.ii. Bernolakovo, okres Senec

POPIS STAVBY:

Technicka dokumentacia bola znalcom prevzata z predloZeného znaleckého posudku ¢. 102/2013, ktory
vypracoval znalec Ing. Andrea TeSovicova. Skutkovy stav nebolo mozné zistit vzhl'adom na skutocnost, Ze
rodinny dom s prislusenstvom nebol na obhliadku a zameranie spristupneny. Vymery, Cestné prehlasenie, ako aj
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technické vybavenie a jednotlivé konstrukcie s kompletne prevzaté z predlozeného znaleckého posudku ¢.
102/2013. PredloZeny znalecky posudok bol vykonany v r. 2013. NeumoZnenim vykonat miestnu obhliadku,
tieto nemusia byt totozné s aktualnym stavom. Znalec posudil len ¢iastocne tie konstrukcie, ktoré mohli byt
vizudlne identifikovatel'né z vonkajSej ulicnej ¢asti. Popis stavby a prisluSenstva je detailne uvedeny

v poskytnutom znaleckom posudku ¢. 102/2013, ktory kompletny tvori prilohu tohto znaleckého posudku.

a) Popis umiestnenia a dispozicie rodinného domu:

Ohodnocovany rodinny dom sa nachadza v katastralnom Gzemi Bernoldkovo, v obci Bernoldkovo, na parcele ¢.
4887/37.1de o samostatne stojaci rodinny dom, ktory ma zahrady a predzahradku. Rodinny dom zarad'ujeme
podl'a JKSO ku JKSO 803.6 /KS - 1110/. Index stavebnych prac, pre uvedené JKSO je 2,211. Index pouzijem aj pre
ostatné objekty.

Rodinny dom ma podzemné podlazie, kde sa nachadza sklad, technicka miestnost a schodisko, 1 nadzemné
podlaZzie - prizemie, na ktorom sa nachadza kuchyta, hala so schodiskom, obytnd miestnost, kipeltia s WC a
zadverie a druhé nadzemné podlaZie - poschodie, na ktorom sa nachadzaju obytné miestnosti, kipeltia s WC,
hala so schodiskom a loggia.

b) Technicky popis a vybavenie:

Rodinny dom je zaloZeny na beténovych zakladoch s vodorovnou a zvislou izolaciou. Obvodové murivo
nadzemnych podlaZi je z tvaroviek Siporex, hriibky 300 mm. Obvodové murivo suterénu je z beténu. Priec¢ky v
dome su z tvaroviek Siporex.

Stropy na rodinnom dome st Zelezobetdnové, s rovnym podhl'adom. Vnitorna povrchova tiprava je z hladkej
omietky. Na nadzemnych podlaziach s zhotovené aj stierky alebo tapety.

Strecha na dome je s miernym sklonom. Krytina je z asfaltovych pasov. Zvody, Zl'aby a klampiarske prvky strechy
su z pozinkovaného plechu. Parapety st z hlinikového plechu. Rodinny dom ma vonkajsiu brizolitovii omietku.
Sokel na rodinnom dome je z mramolitovej omietky. Podlaha v suteréne je z keramickej dlazby. Na prizemi a
poschodi je podlaha v obytnych miestnostiach z drevenych parkiet. Na prizemi a poschodi je podlaha v ostatnych
priestoroch prevaZne z keramickej dlazby a z tmavsej mramorovej dlazby.

Dvere na nadzemnych podlaziach st drevené dyhované, na suteréne su drevené zdvojené. Oknad na nadzemnych
podlaziach st drevené, okna v suteréne su drevené, na oknach hlinikové interiérové zaluzie.

Vykurovanie na nadzemnych podlaziach je plynovym kotlom znacky Protherm a prevazne panelovymi
ocel'ovymi doskovymi radiatormi. Ohrev teplej vody je kombinovany - zabezpeceny plynovym kotlom a
zasobnikom. V dome je zavedena elektrina, voda, kanalizacia je z PVC.

Rozvadzac je poistkovy s automatickymi isti¢mi.

Schody su Zelezobeténové. Schody vedtce do suterénu maji povrchovi Upravu z keramickej dlazby. Schody
veduce na poschodie maji povrchovu tpravu z drevenych parkiet.

Zariad'ovacie predmety: V kuchyni je 2,9 m dlha dubova kuchynska linka, keramicky obklad okolo linky, pakova
batéria, digestor, nerezovy drez s odkvapkavacom zeleniny, zabudovana teplovzdu$na rura a zabudovana
keramicka platiia.

V kuipel'ni na prizemi je sprchovy kit so zastenou, keramické umyvadlo so skrinkou, zdchod a pdkové batérie.
Keramicky obklad je zhotoveny po strop.

V kiipel'ni na poschodi je 2x keramické umyvadlo so stipikom, rohova vatia, zichod a oby¢ajné batérie.
Keramicky obklad je zhotoveny po strop.

V rodinnom dome na poschodi sa nachadza infra sauna. Na nadzemnych podlaziach sa nachadza zabezpecovacie
zariadenie. Na prizemi je markiza nad terasou a domaci telefén. V suteréne sa nachadza ipravna vody.

Cestné prehlasenie vychadza z potvrdenia obce Bernoldkovo, podl'a ktorého rodinny dom bol dany do uZivania v
roku 1953. Kompletna rekonstrukcia domu bola vykonana v roku 2020 a z toho dévodu opotrebenie stavby sa
vypocitava analytickou metédou.

Vsetky ostatné konsStrukcie azariadenia, ako aj prislusenstvo rodinného domu, boli prevzaté zo znaleckého
posudku ¢. 102/2013, ktory bol vypracovany dna 26.06.2013 znalcom Ing. Andrea TeSovicova, z dévodu
neumoznenia riadnej obhliadky predmetnej nehnutel'nosti. Z vyssie uvedenych dévodov znalec postupuje pri
vypracovani znaleckého posudku v zmysle §12 odst. 3 zakona 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach -
(3) Ak osoba, ktora ma predmet drazby v drzbe, neumozni vykonanie ohodnotenie predmetu drazby,
ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych idajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii.
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c) Vekstavby:
Na zaklade predloZeného znaleckého posudku ¢. 102/2013 znalec Ing. Andrea TeSovi¢ova vek stavby takto: Vek
stavby pre ucel ohodnotenia je stanoveny na zaklade Projektovej dokumentacie. Podl'a projektovej dokumentacie
sa dom zadal stavat' v roku 1981.Vek stavby budem uvazovat vzh'adom na dizku vystavby 30 rokov. Rodinny dom
bol v roku 2002 c¢iasto¢ne zrekonstruovany. Boli vymenené vnutorné omietky, elektroinstalacia, okna, krytina,
kiirenie a kotol. Zivotnost stavby budem uvazovat' v silade s metodikou USI na 100 rokov.

d) Technicky stav:
Technicky stav domu pocas vzdialeného skiimania vonkajsich viditel'nych znakov je dobry. Konstrukéné zavady,
ktoré by mohli vyrazne ovplyviiovat, alebo obmedzovat uZivanie predmetného domu tvoriaceho predmet
znaleckého posudku neboli zistené, nakol'’ko znalcovi nebola v termine obhliadky spristupnena nehnutel'nost.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY

Podlazie HAES Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] k:

uzivania yp )P y P

1.PP 1983 1,2*%(2,49%4,18+1,91*4,42) 22,62 120/22,62=5,305
1.NP 1983 9,68%9,68-1,83*4,44 85,58 120/85,58=1,402
2.NP 1983 10,58*9,68-1,83*5,34 92,64 120/92,64=1,295
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernd jednotku m2 ZP podl'a zdsad uvedenych v pouzitom
katalégu.

1. PODZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

1 Osadenie do terénu

1.2.a v priemernej hibke nad 1 m do 2 m so zvislou izolaciou 750
4 Murivo

4.3 z monolitického beténu 1250
5 Deliace konStrukcie

5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160
6 Vniitorné omietky

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

7.1.a s rovnym podhl'adom beténové monolitické, prefabrikované a keramické 1040

16 Schody bez ohl'adu na nosni konstrukciu s povrchom nastupnice

16.5 liate terazzo, betdnova, keramicka dlazba 190
18 Okna
18.5 zdvojené drevené s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 380

23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.2 svetelna 155

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

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35

Spolu 4545

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
34 Zdroj teplej vody

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

35.1.c kotol ustredného vykurovania znac¢kové kotly, vratane typov turbo (Junkers, Vaillant,

Leblanc..) (1 ks) 335

|spolu | 375
1. NADZEMNE PODLAZIE
Bod ‘ Polozka | Hodnota

2 Zaklady

2.2.a betdénové - objekt s podzemnym podlazim s vodorovnou izolaciou 520
3 Podmurovka

3.5.b podpivnicené do 1/2 ZP - priem. vySka 50-100 cm - omietand, $kadrované tehlové murivo 270
4 Murivo

4.2.e murované z inych materialov (calsilox, siporex, calofrig) v skladobnej hriibke do 30 cm 520
5 Deliace konstrukcie

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

6.2 sadrové, striekané (hrubozrnné) 625
7 Stropy

7.1.a s rovnym podhl'adom beténové monolitické, prefabrikované a keramické 1040
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkony...)

13.3 z hlinikového plechu 25
14 Fasadne omietky

14.1.b vapenné stukové, zdrsnené, striekany brizolit nad 2/3 220
16 Schody bez ohl'adu na nosni konstrukciu s povrchom nastupnice

16.3 tvrdé drevo, cerveny smrek 200
17 Dvere

17.2 plné alebo zasklené dyhované 190
18 Okna

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

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

22.1 parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, velkoploSné parkety (drevené, laminatové) 355
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150
24 Ustredné vykurovanie

24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radidtormi - ocel. a vykurovacie panely 480
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelna, motoricka 280
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30 Rozvod vody

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

Spolu 5920

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

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) 10
37 Vnutorné vybavenie

37.5 umyvadlo (1 ks) 10

37.9 samostatna sprcha (1 ks) 75
38 Vodovodné batérie

38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35

38.3 pakové nerezové (2 ks) 40
39 Zachod

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

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

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

45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240

‘Spolu | 530
2. NADZEMNE PODLAZIE
Bod ‘ Polozka | Hodnota

4 Murivo

4.2.e murované z inych materialov (calsilox, siporex, calofrig) v skladobnej hrubke do 30 cm 520
5 Deliace konStrukcie

5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konStrukcia, drevené) 160
6 Vniitorné omietky

6.2 sadrové, striekané (hrubozrnné) 625
7 Stropy

7.1.a s rovnym podhl'adom beténové monolitické, prefabrikované a keramické 1040
9 Ploché strechy

9.2 jednoplastové s tepelnou izolaciou 335
11 Krytiny na plochych strechach

11.5 z asfaltovych natavovanych pasov 180
12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.a z pozinkovaného plechu uplné strechy (zl'aby, zvody, kominy, prieniky, snehové 65

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

13.3 z hlinikového plechu 25
14 Fasadne omietky

14.1.b vapenné Stukové, zdrsnené, striekany brizolit nad 2/3 220
17 Dvere

17.2 plné alebo zasklené dyhované 190
18 Okna

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530

11
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19 Okenné zaluzie

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

22.1 parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, vel’koplosné parkety (drevené, laminatové) 355
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150
24 Ustredné vykurovanie

24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radidtormi - ocel. a vykurovacie panely 480
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.2 svetelna 155
30 Rozvod vody

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

Spolu 5385

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

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) 10
37 Vniitorné vybavenie

37.4 vana plastova rohova alebo s virivkou (1 ks) 115

37.5 umyvadlo (2 ks) 20
38 Vodovodné batérie

38.4 ostatné (3 ks) 45
39 Zachod

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

40.2 prevaZnej ¢asti kiipel'ne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80
43 Sauna

43.1 (1ks) 460

|spolu 755

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,954
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km =0,95

Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1.PP (4545 + 375 *5,305)/30,1260 216,90
1.NP (5920 +530*1,402)/30,1260 221,17
2.NP (5385 + 755 *1,295)/30,1260 211,20
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zaciatok uzivania | V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
1. PP 1983 42 58 100 42,00 58,00
1.NP 1983 42 58 100 42,00 58,00
2.NP 1983 42 58 100 42,00 58,00
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

1. PP z roku 1983

Vychodiskova hodnota 216,90 €/m2*22,62 m2*3,954*0,95 18 429,45

Technicki hodnota 58,00% z 18 429,45 10 689,08
1. NP z roku 1983

Vychodiskova hodnota 221,17 €/m2*85,58 m2*3,954*0,95 71 098,23

Technicki hodnota 58,00% z 71 098,23 41 236,97
2. NP z roku 1983

Vychodiskova hodnota 211,20 €/m?2*92,64 m2*3,954*0,95 73 494,14

Technicka hodnota 58,00% z 73 494,14 42 626,60

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Podlazie |V§rchodiskové hodnota [€] ‘ Technicka hodnota [€]
1. podzemné podlazie 18 429,45 10 689,08
1. nadzemné podlaZie 71 098,23 41 236,97
2. nadzemné podlazie 73 494,14 42 626,60
Spolu 163 021,82 94 552,65

2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Narad'ovia na p.c. 4887/37

POPIS STAVBY

Opis podl'a znaleckého posudku ¢. 102/2013:

a) Zartriedenie stavby:

Naradovna sa nachddza na parcele ¢islo 4887/37, v k.i. Bernoldkovo. Stavba slazi ako doplnok stavby hlavne;.
Stavbu zaradim k JKSO 812.7 a ohodnotim ju podl'a §9 drobnej stavby. Naradovita ma zastavanu plochu do 25

m2.

b) Technicky popis a vybavenie:

Naradoviia ma nosni konstrukciu stipovii, dreven. Steny s jednostranne obité palubovkami alebo doskami.
VonkajSia povrchova dprava je z nateru. Vnitorna povrchova tiprava nie je zhotovena. Steny su zateplené 5 cm
polystyrénom. Podlaha je beténova. Strecha je sedlova. Krytina je z Bramac - Bobrovky alebo zo skla. Dvere su
drevené, ramové. Okna su drevené, jednoduché, s lexanom. V stavbe je elektroinstalacia.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne
KS1: 127 1 Nebytové pol'nohospodarske budovy
KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY
Podlazie UGBS Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] k:
uzivania yp )P y P
1.NP 2010 2,73%2,75 7,51 18/7,51=2,397
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
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Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernud jednotku m2 ZP podl'a zdsad uvedenych v pouzitom
katalogu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota
2 Zaklady a podmurovka
2.3 bez podmurovky, iba zakladové pasy 615
3 Zvislé konstrukcie (okrem spolo¢nych)
3.4 drevené stipikové obojstranne obité 1005
3.7zateplenie obvodovych stien mineralnou vinou alebo polystyrénom minimalnej hribky 5 cm 310
alebo ekvivalent
5 Krov
5.2 hambalkové 470
6 Krytina strechy na krove
6.1.b plechova z hlinika 890
9 Vonkajsia uprava povrchov
9.4 vapenna hruba omietka alebo nater 170
12 Dvere
12.5 ramové s vypliiou 255
13 Okna
13.6 jednoduché drevené alebo ocel'ové 65
14 Podlahy
14.5 dlaZdice, palubovky, dosky, cementovy poter 185
18 Elektroinstalacia
18.2 len svetelna - poistkové automaty 215
|spolu | 4180
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
‘ ‘Spolu | 0
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,954
Koeficient vyjadrujaci azemny vplyv: km =0,95
Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1.NP (4180 +0*2,397)/30,1260 138,75
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Podlazie Zaciatok uzivania | V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
1.NP 2010 15 25 40 37,50 62,50
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 138,75 €/m?2*7,51 m2*3,954*0,95 3914,11
Technicka hodnota 62,50% z 3 914,11 2 446,32
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2.2.2 Sklad bicyklov na p.¢. 4887/37

POPIS STAVBY

Opis podl'a znaleckého posudku ¢. 102/2013:

a) Zartriedenie stavby:

Sklad sa nachadza na parcele ¢islo 4887/37, v k. 4. Bernolakovo. Stavba slizi ako doplnok stavby hlavnej. Stavbu
zaradim k JKSO 812.7 a ohodnotim ju podl'a §9 drobnej stavby. Sklad ma zastavand plochu do 25 m?.

b) Technicky popis a vybavenie:

Sklad ma nosnti konstrukciu stipovi, dreventi. Steny st jednostranne obité polgula¢mi alebo palubovkami.
VonkajSia povrchova dprava je z nateru. Vnitorna povrchova tiprava nie je zhotovena. Podlaha je zo zamkovej
dlazby.

Strecha je dvojpultova. Krytina je prevazne z asfaltového Sindl'a a z mensej miery z Bramac — Bobrovky. Vrata st
drevené, otvaravé. Okno je drevené, zdvojené. Na streche sa nachadzaji zvody a zl'aby z pozinkovaného plechu.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne
KS1: 127 1 Nebytové pol'nohospodarske budovy
KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY
Podlazie TR Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] kz
uzivania yp p y i
1. NP 2010 2,54*2,5 6,35 18/6,35=2,835
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernud jednotku m2 ZP podl'a zdsad uvedenych v pouzitom
katalogu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

2.3 bez podmurovky, iba zakladové pasy 615
3 Zvislé konstrukcie (okrem spolo¢nych)

3.5 drevené stlpikové jednostranne obité; kovova kostra alebo stlpiky s drevenym, plechovym 675

alebo azbestocementovym plaStom
5 Krov

5.3 pultové 545
6 Krytina strechy na krove

6.5 z asfaltovych privarovanych pasov, asfaltové sindle 710
8 Klampiarske konstrukcie

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

9.4 vapenna hruba omietka alebo nater 170
13 Okna

13.5 zdvojené a ostatné s dvojvrstvovym zasklenim 80
14 Podlahy

14.1 keramicka dlazba, umely kamen 500
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| |spolu 3395

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

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

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,954
Koeficient vyjadrujaci azemny vplyv: km =0,95

Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1.NP (3395 + 295 *2,835)/30,1260 140,45
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zaciatok uiivania| V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
1. NP 2010 15 25 40 37,50 62,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 140,45 €/m?2*6,35 m2*3,954*0,95 3350,08
Technicka hodnota 62,50% z 3 350,08 2 093,80

2.2.3 Pristresok dreva na p.c¢. 4887/37

POPIS STAVBY

Opis podl'a znaleckého posudku ¢. 102/2013:

a) Zartriedenie stavby:

PristreSok sa nachadza na parcele ¢islo 4887/37, v k.i. Bernoldkovo. Stavba slazi ako doplnok stavby hlavne;.
Stavbu zaradim k JKSO 812.7 a ohodnotim ju podl'a §9 drobnej stavby. Pristre$ok ma zastavant plochu do 25 m?.

b) Technicky popis a vybavenie:

Pristre$ok ma nosnu konstrukciu drevent, stipovii. Je ¢iasto¢ne otvoreny. Zadna stena je zhotovena z polgul’aéa.
Bo¢né steny tvoria susedné stavby. Vonkajsia a vnitorna povrchova dprava je z nateru. Podlaha je zo zdmkovej
dlazby. Strecha je dvojpultova. Krytina je prevazne zo Sindl'a a z mensej miery z Bramac - Bobrovky. Okno je
drevené, zdvojené. Na streche sa nachadzaju zvody a Zl'aby z pozinkovaného plechu.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne

KS1: 127 1 Nebytové pol'nohospodarske budovy
KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované

MERNE JEDNOTKY

Y Zaciatok . .
%
Podlazie u¥ivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m2] kzp
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1.NP 2010 2,73*3,85 10,51 18/10,51=1,713

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernd jednotku m2 ZP podl'a zdsad uvedenych v pouZitom
katalégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

2.4 bez podmurovky, iba zaklady pod stipikmi alebo pitky pod rohmi pref. garaze 115
3 Zvislé konstrukcie (okrem spolo¢nych)

3.6 iba stipiky (drevené, kovové) alebo murované piliere 205
5 Krov

5.3 pultové 545
6 Krytina strechy na krove

6.5 z asfaltovych privarovanych pasov, asfaltové Sindle 710
8 Klampiarske konstrukcie

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

9.4 vapenna hruba omietka alebo nater 170

10 Vnutorna uprava povrchov

10.4 natery 65
13 Okna
13.5 zdvojené a ostatné s dvojvrstvovym zasklenim 80
14 Podlahy
14.1 keramicka dlazba, umely kamen 500
|spolu | 2490

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

‘ ‘Spolu | 0

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,954
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95

Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1.NP (2490+0*1,713)/30,1260 82,65
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zadiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | o0[%] | Ts[%I
1.NP 2010 15 25 40 37,50 62,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€] ‘
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Vychodiskova hodnota 82,65 €/m2*10,51 m2*3,954*0,95 326292
Technicka hodnota 62,50% z 3 262,92 2 039,33

2.2.4 Pristresok na p.c. 4887/37 - terasa

POPIS STAVBY

Opis podl'a znaleckého posudku ¢. 102/2013:

a) Zartriedenie stavby:

PristreSok sa nachadza na parcele ¢islo 4887/37, v k.. Bernolakovo. Stavba slizi ako doplnok stavby hlavne;.
Stavbu zaradim k JKSO 815.9 a ohodnotim ju podl'a §9 drobnej stavby. Pristre$ok ma zastavant plochu do 25 m?.

b) Technicky popis a vybavenie:

PristreSok ma beténové zaklady s podmurovkou. Stavba je prevazne otvorend. Zadna a ¢ast bo¢nych stien je
zhotovenych z DT tvarnic, ktoré su obloZené bridlicou. Predné a ¢ast bo¢nych stien je zhotovenych z drevenej,
stipovej konstrukcie. Povrchova tprava drevenej konstrukcie je z nateru. Podlaha je z bridlice.

Strecha je pultova. Krytina je z Bramac - Bobrovky alebo zo skla. V stavbe sa nachadza jedno vitrazové okno a
krb.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne

KS1: 127 1 Nebytové pol'nohospodarske budovy

KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované

MERNE JEDNOTKY

Podlazie TR Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] kz

uzivania yp p y i

1. NP 2011 (7,24+4,26)*1,25/2+(7,27+4,63)*1,25/2 14,63 18/14,63=1,230

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m2 ZP podl'a zdsad uvedenych v pouzitom
katalogu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

2.2 beténové, podmurovka beténova 845
3 Zvislé konstrukcie (okrem spolo¢nych)

3.6 iba stipiky (drevené, kovové) alebo murované piliere 205
5 Krov

5.3 pultové 545
6 Krytina strechy na krove

6.1.b plechova z hlinika 890
9 Vonkajsia uprava povrchov

9.4 vapenna hruba omietka alebo nater 170
14 Podlahy

14.1 keramicka dlazba, umely kamern 500

Spolu 3155
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Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

‘ ‘Spolu 0

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,954
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km =0,95

Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1.NP (3155+0*1,230)/30,1260 104,73
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zaciatok uzivania | V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
1. NP 2011 14 26 40 35,00 65,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 104,73 €/m?2*14,63 m2*3,954*0,95 5 755,40
Technicka hodnota 65,00% z 5 755,40 3741,01

2.2.5 Plot boc¢ny, neoblozeny

Plot ohraduje zadnu zadhradku od susedného pozemku. Plot ma zaklady beténové, pasové. Podmurovka a stipy su
DT tvarnic. Vyplii je z drevenych stolarskych Stvorcovych Stiepok, alebo z lexanu. Vyska oplotenia je 2,25 m.
Celkova dlzka plotu je 10,6 m. Plot ma beznt idrzbu. Zivotnost budem uvazovat vzhl'adom na beznu tidrzbu.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL,

Pol. ¢. Popis Pocet MJ ‘ Body / M] | Rozpoctovy ukazovatel

1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a betonu 10,60m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
murovana z tehly alebo tvarnic 10,60m 1270 42,16 €/m
Spolu: 65,40 €/m
3. Vypli plotu:

z drev. vyplilou vodorovnou alebo zvislou v ocel.

. 23,85m? 425 14,11 €/m
ramoch

Dizka plotu: 10,6 m

Pohl'adova plocha vyplne: 10,6*2,25 = 23,85 m?
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,954
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV
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Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Néazov Zatiatok uzivania | V[rok]l | T[rok] | Z[rokl | O[%] | TS[%]
Plot bo¢ny, neobloZeny 2012 13 27 40 32,50 67,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (10,60m * 65,40 €/m + 23,85m2 * 14,11 €/m?2) * 3,954 * 0,95 3 868,10
Technicka hodnota 67,50 % z 3 868,10 € 261097

2.2.6 Plot boc¢ny, obloZeny

Opis podl'a znaleckého posudku ¢. 102/2013:

Plot ohraduje zahradku pri dome od susedného pozemku. Plot ma zaklady beténové, pasové. Steny sua DT tvarnic,
hriubky do 20 cm. Povrchova tprava je z bridlice. V plote sa nachadzaju vitraze. Vyska oplotenia je 2,25 m.
Celkova dlzka plotu je 16,14 m. Plot m4 beZnt tidrzbu. Zivotnost budem uvazovat' vzhladom na beZnt tdrzbu.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. ¢. Popis Pocet MJ ‘ Body / M] | Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a betonu 16,14m 700 23,24 €/m
Spolu: 23,24 €/m

3. Vypli plotu:
murovany do hribky 30 cm z tehal alebo plotovych

tVArnic 36,32m?2 940 31,20 €/m
5. Plotové vratka:

a) plechové plné 1ks 4050 134,44 €/ks
Dizka plotu: 7,54+8,6 = 16,14 m
Pohl'adova plocha vyplne: 16,14*2,25 = 36,32 m?
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,954
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uiivania| V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Plot bo¢ny, obloZeny 2012 13 37 50 26,00 74,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
(16,14m * 23,24 €/m + 36,32m? * 31,20 €/m? + 1ks * 134,44 6170 54
€/ks) * 3,954 * 0,95 !
Technicki hodnota 74,00% z 6 170,54 € 4 566,20

Vychodiskova hodnota
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2.2.7 Plot bo¢ny, z lexanu

Opis podl'a znaleckého posudku ¢. 102/2013:

Plot ohraduje zadnu a strednt zdhradku od susedného pozemku. Plot ma zdklady a podmurovku beténovy,
pasovi. Vyplii je z matného lexanu, na ocel'ovych stipoch. Vy$ka oplotenia je 2,3 m. Celkova dizka plotu je 34,3 m.
Plot ma beZnt Gdrzbu. Zivotnost budem uvaZovat vzhl'adom na beZnu tdrzbu.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex InZinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. ¢. Popis Pocet MJ ‘ Body / M] | Rozpoctovy ukazovatel

1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a beténu 34,30m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
beténova monoliticka alebo prefabrikovana 34,30m 926 30,74 €/m
Spolu: 53,98 €/m
3. Vypli plotu:

z beténovych prefabrik. dosiek do ocel' alebo bet.

p 2
stipikov 78,89m 545 18,09 €/m

Dizka plotu: 8,68+5,1+5,27+15,25 = 34,30 m
Pohl'adova plocha vyplne: 34,3*2,3 = 78,89 m?

Koeficient vyjadrujuici vyvoj cien: kcu = 3,954

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zadiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | o0[%] | Ts[%I
Plot bo¢ny, z lexanu 2002 23 17 40 57,50 42,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (34,30m * 53,98 €/m + 78,89m? * 18,09 €/m?) * 3,954 * 0,95 12 315,53
Technicka hodnota 42,50 %z 12 315,53 € 5234,10

2.2.8 Plot boc¢ny, kovovy

Opis podl'a znaleckého posudku ¢. 102/2013:

Plot ohraduje prednu zahradku od susedného pozemku. Plot ma zaklady a podmurovku beténovi, pasovu. Vypln
je z ocel'ovych ty¢i, na ocel'ovych ramoch. Vyska oplotenia je 1,25 m. Celkova dizka plotu je 19,88 m. Plot ma
beznu idrzbu. Zivotnost budem uvazovat vzhl'adom na beznt tdrzbu.

ZATRIEDENIE STAVBY
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JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. ¢. Popis Pocet MJ ‘ Body / M] | Rozpoctovy ukazovatel

1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a betonu 19,88m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
beténova monoliticka alebo prefabrikovana 19,88m 926 30,74 €/m
Spolu: 53,98 €/m
3. Vypli plotu:

z ramového pletiva, alebo z ocel'ovej ty¢oviny v rdme 24,85m? 435 14,44 €/m

Dizka plotu: 19,88 m

Pohl'adova plocha vyplne: 19,88*1,25 = 24,85 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =3,954
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania | V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Plot bo¢ny, kovovy 1985 40 5 45 88,89 11,11

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (19,88m * 53,98 €/m + 24,85m?2 * 14,44 €/m2) * 3,954 * 0,95 5 378,86
Technicki hodnota 11,11 %z 5 378,86 € 597,59

2.2.9 Plot predny kovovy

Opis podl'a znaleckého posudku ¢. 102/2013:

Plot ohraduje pozemok od cesty. Plot ma zaklady beténové, pasové. Podmurovka a stipy st DT tvarnic. Na
tvarniciach je vonkajSia omietka. Vyplii plotu je z kovacskej ocele. Priemerna vyska oplotenia je 1,8 m. Celkova
dizka plotu je 25,96 m. Plot ma beZnt tidrzbu. Zivotnost budem uvazovat vzhladom na beZnt tdrzbu.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex InZinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. ¢. Popis Pocet MJ ‘ Body / M] | Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a beténu 25,96m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
beténova monoliticka alebo prefabrikovana 25,96m 926 30,74 €/m
Spolu: 53,98 €/m
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3. Vypli plotu:
murovany do hribky 30 cm z tehal alebo plotovych 46.73m2 940 31,20 €/m
tvarnic ’ ’
4, Plotové vrata:
b) kgvove s drétenou vypliiou alebo z kovovych 1 ks 7505 249,12 €/ks
profilov
5. Plotové vratka:
b) kgvove s drétenou vypliiou alebo z kovovych 1 ks 3890 129,12 €/ks
profilov
Dizka plotu: 9,52+16,44 = 25,96 m
Pohl'adova plocha vyplne: 25,96*1,8 = 46,73 m?
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,954
Koeficient vyjadrujaci azemny vplyv: km=0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nézov Zadiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | o0[%] | Ts[%I
Plot predny kovovy 2001 24 16 40 60,00 40,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [€]
e (25,96m * 53,98 €/m + 46,73m2 * 31,20 €/m2 + 1ks * 249,12 € /ks
Vychodiskova hodnota + 1ks * 129,12 €/ks) * 3,954 * 0,95 12 161,16
Technicka hodnota 40,00%z12161,16 € 4 864,46
2.2.10 Studna narazana
Opis podl'a znaleckého posudku ¢. 102/2013:
V suteréne rodinného domu sa nachadza studna o priemere 40mm a hlbke 7m.
ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 825 7 Studne a zachyty vody
KS: 222 2 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Typ: narazana
Hibka: 7 m
Priemer: 40 mm
Pocet elektrickych cerpadiel: 1
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 3,954
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95
Rozpoctovy ukazovatel’: 59,58 €/m
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania | V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Studila nardzana 1983 42 58 100 42,00 58,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
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Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (59,58 €/m* 7m + 320,65 €/ks * 1ks) * 3,954 * 0,95 2771,06
Technicka hodnota 58,00 % z2 771,06 € 1607,21

2.2.11 Vodorovna pripojka

Opis podl'a znaleckého posudku ¢. 102/2013:
Pripojka vody je dlha 1,3 m. UloZenad je pred rodinnym domom. Pripojka je zhotovena z ocel'ovych rar DN 25 mm.
Pripojka bola vybudovana v roku 1983. Zivotnost’ pripojky budem uvazovat’ 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kaéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.2. Vodovodné pripojky a rady ocel'ové potrubie
Polozka: 1.2.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navitavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1780/30,1260 = 59,09 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 1,3 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,954

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uiivania| V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Vodorovna pripojka 1983 42 8 50 84,00 16,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1,3 bm * 59,09 €/bm * 3,954 * 0,95 288,55
Technicki hodnota 16,00 % z 288,55 € 46,17

2.2.12 NN pripojka

Opis podl'a znaleckého posudku ¢. 102/2013:

NN pripojka je ulozena v zemi, v hibke 80 cm, v pieskovom 16zku. Ryha je chranena zvrchu féliou a az potom
zasypana. Dizka pripojky je 9 m. Pouzity je kabel CYKY 4Bx16 mm?2.

Pripojku NN zaradim podl'a JKSO k JKSO 828 7 /KS 2213/. Zostatkovu Zivotnost budem uvaZovat s
prihliadnutim na to, Ze objekt ma beznt tidrzbu. Zivotnost uvazujem 45 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaod JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

Kaéd KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikacné rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
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Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.v) kdblova pripojka zemna Cu 4*16 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 525/30,1260 = 17,43 €/bm
Pocet kablov: 1

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navyse: 10,46 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 9 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =3,954

Koeficient vyjadrujaci azemny vplyv: km=0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zadiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | o0[%] | Ts[%I
NN pripojka 1983 42 3 45 93,33 6,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 9bm* (17,43 €/bm + 0 * 10,46 €/bm) * 3,954 * 0,95 589,25
Technicka hodnota 6,67 % z 589,25 € 39,30

2.2.13 Kanalizac¢na pripojka

Opis podl'a znaleckého posudku ¢. 102/2013:

Kanalizaciu podl'a JKSO zaradim ku JKSO 827.2 /KS 2223 /. Kanalizacia je polozena vedl'a rodinného domu.
Kanalizacia je vybudovana z PVC rir. Kanalizécia tsti do Zumpy. Zivotnost vzhladom na beznii tidrzbu uréujem
na 80 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kaéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.3. Kanalizac¢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: 8,5 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,954

Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uiivania| V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Kanaliza¢na pripojka 1983 42 38 80 52,50 47,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
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Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 8,5bm * 17,59 €/bm * 3,954 * 0,95 561,62
Technicki hodnota 47,50 %z 561,62 € 266,77

2.2.14 Plynova pripojka

Opis podl'a znaleckého posudku ¢. 102/2013:
Pripojku zaradim podl'a JKSO k JKSO 827 5 /KS 2222/. Plyn sa nachadza pred rodinnym domom. Je zhotoveny z
PE rir, priemeru 25 mm. Zivotnost’ vzhladom na beZnti tidrzbu uvazujem na 45 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 827 5 Plynovod

Kod KS: 2221 Miestne plynovody

Kod KS2: 2211 Dial'kové rozvody ropy a plynu
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 4,6 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,954
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uiivania| V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Plynova pripojka 1983 42 3 45 93,33 6,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 4,6 bm * 14,11 €/bm * 3,954 * 0,95 243,81
Technicki hodnota 6,67 % z 243,81 € 16,26

2.2.15 Spevnena plocha z kamena

Opis podl'a znaleckého posudku ¢. 102/2013:

Spevnena plocha sa nachddza pri terase. Spevnena plocha je zhotovena z lomového kametia do piesku.

Objekt zaradim ku JKSO 822.2 - komunikacie pozemné /KS 211 - Cestné komunikacie a miestne komunikacie/.
Zivotnost budem uvaZovat s prihliadnutim na beznu tdrzbu.

ZATRIEDENIE STAVBY

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

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

Bod: 8.4. Plochy s povrchom dlazdenym - kamennym

Polozka: 8.4.f) Z lomového kameiia - kladené do beténu a vyskarované
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 740/30,1260 = 24,56 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 3*1,2=3,6 m2ZP

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,954

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zadiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | o0[%] | Ts[%I
Spevnend plocha z kamena 2005 20 20 40 50,00 50,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 3,6 m2 ZP * 24,56 €/m2 ZP * 3,954 * 0,95 332,12
Technicki hodnota 50,00% z 332,12 € 166,06

2.2.16 Spevnena plocha z kamena - parkovisko

Opis podl'a znaleckého posudku ¢. 102/2013:

Spevnena plocha sa nachddza vedl'a rodinného domu. Plocha tvori parkovisko. Spevnend plocha je zhotovena z
podkladného monolitického beténu a z kamennej dlazby. Objekt zaradim ku JKSO 822.2 — komunikacie pozemné
/KS 211 - Cestné komunikacie a miestne komunikécie/. Zivotnost budem uvaZovat s prihliadnutim na beznu
udrzbu.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kaéd KS: 2112 Miestne komunikacie

Kaéd KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.4. Plochy s povrchom dlazdenym - kamennym

Polozka: 8.4.g) Dlazobné dosky lestené, hr. 50 mm - kladené do malty
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1650/30,1260 = 54,77 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 55 m2 ZP

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,954

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania | V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Spevnend plocha z kametia 2001 24 21 45 53,33 46,67
- parkovisko
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 55m2ZP * 54,77 €/m2 ZP * 3,954 * 0,95 11 315,29
Technicki hodnota 46,67 %z 11 315,29 € 5 280,85

2.2.17 Spevnené plochy zo zamkovej dlazby

Opis podl'a znaleckého posudku ¢. 102/2013:

Spevnené plochy sa nachadzaju vedl'a, pred a za rodinnym domom. Spevnené plochy st tvorené chodnikom a
plochami. Chodniky prepajaju verejni komunikaciu s rodinnym domom a nachadzaja sa vedl'a a pred rodinnym
domom. Plochy tvoria posedenie a prepoj medzi vstupom a posedenim. Spevnené plochy su zhotovené zo
zamkovej dlazby. Objekty zaradim ku JKSO 822.2 - komunikacie pozemné /KS 211 - Cestné komunikacie a
miestne komunikacie/. Zivotnost budem uvaZovat s prihliadnutim na beZnt adrzbu.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kaéd KS: 2112 Miestne komunikacie

Kaéd KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.3. Plochy s povrchom dlazdenym - beténovym
Polozka: 8.3.f) Zamkova beténova dlazba - kladené do piesku
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 440/30,1260 = 14,61 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 2,76*2,64+2,75%6,7+9,5+0,6*9,7 = 41,03 m? ZP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,954

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania | V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Spevnené plochy zo
zamkovej dlaZzby

2001 24 21 45 53,33 46,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 41,03 m2ZP * 14,61 €/m2 ZP * 3,954 * 0,95 2 251,71
Technickd hodnota 46,67 %z 2 251,71 € 1 050,87

2.2.18 Sklenik

Opis podl'a znaleckého posudku ¢. 102/2013:
Sklenik podl'a JKSO zaradim ku JKSO 825 4, KS 2ex. Sklenik sa nachddza v zadnej zadhrade. Sklenik je skleneny.
Nosna konstrukcia je kovova. Zivotnost vzhl'adom na beznt tidrzbu uréujem na 30 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
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Kéd JKSO: Sklenik

Kaéd KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 29. Sklenik

Bod: 29.1. Z ocel'ovych profilov so zasklenim a zakladmi, prip. podmurovkou
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1950/30,1260 = 64,73 €/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: 2,5%2 =5m2ZP

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,954

Koeficient vyjadrujaci azemny vplyv: km=0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uiivania| V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Sklenik 2006 19 11 30 63,33 36,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 5m2ZP * 64,73 €/m2 ZP * 3,954 * 0,95 1 215,73
Technicka hodnota 36,67 %z1215,73 € 445,81

2.2.19 Zahradny vodovod

Opis podl'a znaleckého posudku ¢. 102/2013:

Zahradny vodovod je dlhy 122,2 m. Vodovod zavlazuje travnik, stromceky a okrasné rastliny. Zhotoveny je z PE
rir. Vodovod bol vybudovany v roku 2005. Zivotnost vodovodu budem uvaZovat' 30 rokov. Stavbu podl'a JKSO
zaradim k JKSO 827 1, KS 2221.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kaéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.4. Zahradné vodovody

Polozka: 1.4.b) Podzemny rozvod DN 25 mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 145/30,1260 = 4,81 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 122,2 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,954
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uiivania| V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Zahradny vodovod 2005 20 10 30 66,67 33,33
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 122,2bm * 4,81 €/bm * 3,954 * 0,95 2207,89
Technicki hodnota 33,33%z2207,89€ 735,89

2.2.20 Vodomerna Sachta

Opis podl'a znaleckého posudku ¢. 102/2013:
V trase vodovodu na pitnt vodu je vodomerna $achta. Sachta je beténova, s ocelovym poklopom. Rozmery $achty
su: 1,8 x 1,4 m. Objekt zaradim k JKSO 825.5. Zivotnost vzhl'adom na beZni Gdrzbu urcujem na 45 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaod JKSO: 827 1 Vodovod

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.5. Vodomerna Sachta (JKSO 825 5)

Polozka: 1.5.a) beténova, ocel'ovy poklop, vratane vybavenia
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 1,8*1,4 =2,52 m3 OP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,954

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zadiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | o0[%] | Ts[%I
Vodomern4 Sachta 1983 42 3 45 93,33 6,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 2,52 m3 OP * 254,27 €/m3 OP * 3,954 * 0,95 2 406,389
Technicki hodnota 6,67 %z 2 406,89 € 160,54

2.2.21 Schody do rodinného domu

Opis podl'a znaleckého posudku ¢. 102/2013:

Vstup do rodinného domu je cez beténové schodisko. Povrchova dprava schodiska je z keramickej dlazby.
Objekt zaradim ku JKSO 822.2 - komunikacie pozemné /KS 211 - Cestné komunikacie a miestne komunikacie/.
Zivotnost budem uvaZovat s prihliadnutim na beznu tdrzbu.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaod JKSO: 822 2 Vonkajsie a predloZené schody
Kaéd KS: 2112 Miestne komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
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Kategoria: 10. Vonkajsie a predlozZené schody (JKSO 822 2)

Bod:

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku:
Pocet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv:

760/30,1260 = 25,23 €/bm stupiia
5*1,53 = 7,65 bm stupiia

kcu = 3,954

km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

10.8. Na zelezobet. doske alebo nosnikoch s povrchom z keramickej dlazby

Nazov Zaciatok uiivania| V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%]

| TS [%]

Schody do rodinného domu 1983 42 3 45 93,33

6,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 7,65 bm stupiia * 25,23 €/bm stupiia * 3,954 * 0,95 725,00
Technicki hodnota 6,67 % z 725,00 € 48,36

2.2.22 Il'aby

Opis podl'a znaleckého posudku ¢. 102/2013:

Zl'aby podl'a KS zaradim ku KS 2ex. Zl'aby sa nachadzaji v spevnenej ploche. Zl'aby sti vybudované z beténovych

prefabrikovanych tvarnic a ro$tu. Zivotnost’ vzhl'adom na beznii idrzbu uréujem na 45 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaod JKSO: Rigoly a objekty na tokoch

Kod KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 4. Rigoly a objekty na tokoch
Bod: 4.1. Rigoly z betédnovych tvarnic

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 580/30,1260 = 19,25 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 25,1 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,954
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uiivania| V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%]

| TS[%]

Zl'aby 2001 24 16 40 60,00

40,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 25,1 bm * 19,25 €/bm * 3,954 * 0,95 1 814,95
Technicki hodnota 40,00 %z 181495 € 725,98

31




Znalec: Ing. Juraj Gala Cislo posudku: 105/2025

2.2.23 Kvetinac

Opis podl'a znaleckého posudku ¢. 102/2013:
Kvetinac sa nachadza vedl'a pristreska. Kvetinac je zhotoveny z DT tvarnic a obloZeny je bridlicou. Objekt
zaradim ku JKSO 815.4. Zivotnost’ budem uvazovat' s prihliadnutim na beznt adrzbu.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaod JKSO: 815 4 Oporné mury

Kod KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 9. Oporné mury (JKSO 815 4)

Bod: 9.2. Z lomového kamena

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1345/30,1260 = 44,65 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 4,4*0,8*0,15 = 0,53 m3 OP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,954

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zadiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | o0[%] | Ts[%I
Kvetinag 2011 14 36 50 28,00 72,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 0,53 m3 OP * 44,65 €/m3 OP * 3,954 * 0,95 88,89
Technicki hodnota 72,00 % z 88,89 € 64,00

2.2.24 Schody na terasu

Opis podl'a znaleckého posudku ¢. 102/2013:

Vstup do pristresku je cez beténovy schodik. Povrchova dprava schodika je z bridlice. Objekt zaradim ku JKSO
822.2 - komunikécie pozemné /KS 211 - Cestné komunikacie a miestne komunikacie/. Zivotnost budem
uvazovat s prihliadnutim na beznt udrzbu.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaod JKSO: 822 2 Vonkajsie a predloZené schody

Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 10. Vonkajsie a predloZené schody (JKSO 822 2)

Bod: 10.9. Na Zelezobet. doske alebo nosnikoch s povrchom z dosiek z prir. terazza
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 830/30,1260 = 27,55 €/bm stupiia

Pocet mernych jednotiek: 1 bm stupna
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Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,954
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zadiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | o0[%] | Ts[%I
Schody na terasu 2011 14 26 40 35,00 65,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 bm stupiia * 27,55 €/bm stupiia * 3,954 * 0,95 103,49
Technicki hodnota 65,00% z 103,49 € 67,27

2.2.25 Zumpa

Opis podl'a znaleckého posudku ¢. 102/2013:
Zumpu podl'a JKSO zaradim ku JKSO 827 2, /KS 2223 /. Kanaliza¢na pripojka tsti do Zumpy. Zumpa je beténova, s
ocel'ovym poklopom. Zivotnost’ vzhl'adom na beznu tidrzbu uréujem na 80 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kad JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.5. Zumpa - beténova monoliticka aj montovana (JKSO 814 11)
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 3250/30,1260 = 107,88 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 15 m3 OP

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,954

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zadiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | o0[%] | Ts[%I
Zumpa 1983 42 38 80 52,50 47,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 15m3 0P *107,88 €/m3 OP * 3,954 * 0,95 6 078,44
Technicki hodnota 47,50 %z 6 078,44 € 2 887,26

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKE] HODNOTY

‘ Nazov ‘V}'Ichodiskové hodnota [€] | Technicka hodnota [€] ‘
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e i ot i &S00 e & 4007/47.
Narad'ovna na p.¢. 4887/37 3914,11 2 446,32
Sklad bicyklov na p.¢. 4887/37 3 350,08 2 093,80
PristreSok dreva na p.c. 4887/37 3262,92 2 039,33
Pristresok na p.c. 4887/37 - terasa 5 755,40 3 741,01

Celkom za Drobné stavby 16 282,51 10 320,46
Plot bo¢ny, neobloZeny 3 868,10 261097
Plot bo¢ny, obloZeny 6 170,54 4 566,20
Plot bo¢ny, z lexanu 12 315,53 5234,10
Plot bo¢ny, kovovy 5 378,86 597,59
Plot predny kovovy 12 161,16 4 864,46

Celkom za Ploty 39 894,19 17 873,32

Studiia naraZana 2771,06 1607,21
Vodorovna pripojka 288,55 46,17
NN pripojka 589,25 39,30
Kanaliza¢na pripojka 561,62 266,77
Plynova pripojka 243,81 16,26
Spevnend plocha z kamena 332,12 166,06
Spevnend plocha z kamena - parkovisko 11 315,29 5 280,85
Spevnené plochy zo zdmkovej dlazby 2251,71 1 050,87
Sklenik 1215,73 445,81
Zahradny vodovod 2 207,89 735,89
Vodomerna Sachta 2 406,389 160,54
Schody do rodinného domu 725,00 48,36
Zlaby 1814,95 725,98
Kvetina¢ 88,89 64,00
Schody na terasu 103,49 67,27
Zumpa 6 078,44 2 887,26

Celkom za Vonkajsie upravy 30223,63 12 001,39

Celkom: ‘ 252 193,21 136 355,03

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Ohodnocovana nehnutel'nost sa nachadza v obci Bernoldkovo, k.4. Bernolakovo, okres Senec, na parcele ¢islo
4887/37. Orientacia obytnych miestnosti domu je severo-severovychod a juho-juhozapad. Bernoldkovo obec

s 10151 obyvatelmi (podl'a s¢itania z 31.12.2024) a ohodnocovana nehnutelnost’ sa nachadza v obytnej Casti
rodinnych domov.

Pristup k rodinnému domu je z obecnej komunikacie, z pozemku parc. reg. ,C* ¢. 4888/1, ktory je vo vlastnictve
subjektu OBEC BERNOLAKOVO, Hlavna 111, Bernolakovo, PSC 900 27, SR.

Bernoldkovo ma zmieSanu zastavbu starsich a novsich rodinnych domov, prevazne jednopodlaznych stavieb s
napojenim na inZzinierske siete (voda, elektrina, plyn, kanalizacia). Obec je prepojena cestnou sietou s okolitymi
obcami, pricom hlavnt dopravnu tepnu tvori cesta I. triedy.

Rodinny dom ¢. 508 sa nachadza v centralnej ¢asti obce Bernolakovo. NajbliZSie obchody s potravinami, posta a
obecny trad st od domu vzdialené cca 250 - 400 metrov, materska §kola cca 300 m, zadkladna skola sa v obci
nenachdadza (deti dochadzaju do okolitych obci alebo Dunajskej Stredy).
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Vzdialenost do okresného mesta Senec je 21 km, do hlavného mesta SR Bratislavy 28 km. Lokalita je vhodna na
byvanie.

Bernolakovo je rychlo rastiica obec v okrese Senec (Bratislavsky kraj) s rozlohou cca 28 km? a viac ako 9-tisic
obyvatel'mi, prvykrat spominand uz v roku 1209 . Nachadza sa v hustej urbanizacnej osi Bratislava-Senec, s
dobrou dopravnou infrastruktirou a primestskym charakterom, kde ma vyznamné postavenie ako spadova
oblast pre rodinné byvanie

V peSej alebo kratkej dojazdovej vzdialenosti od Obilnej ulice st vSetky tieto sluZby dostupné - centrum obce je
vzdialené len niekol'’ko minut chodze a potraviny do 5-10 mintt autom alebo bicyklom. Obec ma vlastnu
7elezni¢nu stanicu Bernolakovo, ktora sa nachadza v centre obce a je napojend na trat’ Bratislava - Sttirovo, so
zachytnym vlakovym spojenim do Bratislavy. Okrem toho premavaju v obci viaceré linky MHD a regionalna
autobusova doprava, ktorej zastavky su tiez v bezprostrednej blizkosti rodinnych domov vratane Obilnej ulice. V
mieste je moznost napojenia na verejny rozvod NN a vodovod, kanalizacia. Plyn je privedeny Kk hranici pozemku.
Pozemok nie je zatazeny nadmernou prasnostou a hlu¢nostou z dopravy. Konfliktné skupiny obyvatel'stva

v okoli neboli zaznamenané.
? o~ o
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Pracovné moznosti obyvatel'stva si dostato¢né, nezamestnanost do 5%, podl'a UPSVaR za jin 2025 je
nezamestnanost’ v okrese Senec na urovni 2,61%.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

V ¢ase obhliadky sa z dévodu nepritomnosti vlastnika nedalo potvrdit, ¢i je rodinny dom obyvany. Rodinny dom
je urceny na rodinné byvanie. Iné ako skutocné a urcené vyuzitie so zohl'adnenim limitov podl'a tizemného
rozhodnutia neuvazujeme.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti, najmi zavady viaznice na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou:
Na liste vlastnictva ¢islo 929 v Obci Bernoliakovo, k.ii. Bernolakovo, okres Senec, su evidované nasledovné

obmedzujice skutocnosti:

1 TesSovicova Andrea, Obilna 27 Bernolakovo, Datum narodenia: 12.04.1970

PoznamKky:

Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava podl'a § 151 ods. 4 Obcianskeho zakonnika na pozemky parc.c.
4880/550, 4887/37 a na stavbu rodinny dom s.¢. 508 na parc. & 4887/37 v prospech: Ceskoslovenska obchodna
banka, a.s., Zizkova 11, 81102 Bratislava (ICO: 36854140), (pod V 4602/13) formou drazby; podl'a P-197/2025.

CAST C: TARCHY
Zalozné pravo v prospech OTP Banky Slovensko,a.s. BA (ICO 31 31 8916) na rodinny dom s¢ 508 na
parc.¢.4887/37, na pozemKy parc.¢.4880/550, parc.c.4880/37, podl'a V-4602/13 zo dila 03.09.2013

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Zdovodnenie vysky priemerného koeficientu polohovej diferenciacie:

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty posudzovanej nehnutelnosti je pouzitd metéda polohovej diferenciacie (v
stlade s ,Metodikou vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb”, ZU v Ziline, publikovanej v roku 2001,
ISBN 80-710-827-3). Pri stanoveni vysSky priemerného Kkoeficienta polohovej diferenciacie boli zohladnené
nasledovné aspekty:

e poloha bytového domu (beZné sidlisko v okrajovej Stvrti mesta), pozemok v rovine,

e dobry systém napojenia na infrastruktiru mesta (komunikacie, verejnd kanalizacia, vodovod, plyn,

elektricka pripojka, telefén), moznost parkovania v blizkosti domu,

e dostupnost dialkovych dopravnych sieti,

e dostupnost do centra mesta,

o velkost sidelného ttvaru.

Ohodnocovana nehnutel'nost’ sa nachadza v obci Bernoldkovo, k.a. Bernoldkovo, okres Senec, v zastavanom
uzemi v zastavbe rodinnych domov.

Vzhl'adom na to, Ze pri pouzitej metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb dochadza k vel'mi
znaénym rozdielom medzi tak vypocitanou vSeobecnou hodnotou stavby a vSeobecnou hodnotou stavby beZne a
bezproblémovo dosiahnutel'nou na redlnom trhu s nehnutel'nostami v danom miesta ¢ase, porovnanim s
podobnymi predavanymi nehnutel'nostami v tejto lokalite uverejnenymi na www strankach a zo zohl'adnenim
uvedenych skutocnosti, je vo vypocte pouzity priemerny koeficient uvedeny nizsie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,6
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Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda 111 trieda + 200 % = (0,600 + 1,200) 1,800
II. trieda Aritmeticky priemer I. a Il triedy 1,200
I1I1. trieda Priemerny koeficient 0,600
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 0,330
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,600 - 0,540) 0,060

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kepi i Kepr*vi

Trh s nehnutel'nostami
1 L. 1,800 13 23,40
dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne vyssi

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce

2 Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a IL. 1,200 30 36,00
vybranych sidlisk
Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 1L 1,200 8 9,60

nehnutel'nost nevyzaduje opravuy, len beznu udrzbu
Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 L. 1,800 7 12,60
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.

Prislusenstvo nehnutel'nosti

5 prislusenstvo nehnutel'nosti vhodné, majice vplyv na cenu L. 1,800 6 10,80
nehnutel'nosti - jeho podiel na celkovej cene je viac ako 20%
Typ nehnutel'nosti
6 vel'mi priaznivy - samostatne stojaci dom v zahrade, s dvorom, L 1,800 10 18,00

predzahradkou, zdhradou a d'al§im zazemim, s vybornym
dispozi¢nym rieSenim.
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

7 dostato¢na ponuka pracovnych moZznosti v dosahu dopravy, IL. 1,200 9 10,80
nezamestnanost do 10 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 ML 0,600 6 3,60
vysoka hustota obyvatel'stva

Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
9 L. 1,800 5 9,00
orientdcia hlavnych miestnostik JJZ - ] - JJV

Konfiguracia terénu
10 L 1,800 6 10,80
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

Pripravenost inZzinierskych sieti v blizkosti stavby

11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, IL. 1,200 7 8,40
telefén, spolo¢na anténa

Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 I11. 0,600 7 4,20
Zeleznica a autobus

Obcianska vybavenost (urady, $koly, zdrav., obchody,
sluzby, kultiira)
13 obecny urad, posta, zakladna skola, zdravotné stredisko, 11 0,600 10 6,00
kultdrne zariadenie, zdkladna obchodna siet’ a zakladné
sluzby
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

14 vyznacné prirodné lokality, lesy, vodna nadrz, park, skanzen a 1L 1,200 8 9,60
pod.
Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
stavby
bez akéhokolvek poskodenia ovzdusia, vodnych tokov, bez
nadmernej hlu¢nosti
Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na
nehnut.

15 L. 1,800 9 16,20

16 11 0,600 8 4,80
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bez zmeny
Moznosti d’alSieho rozsirenia
17 o V. 0,060 7 0,42
Ziadna moznost rozsirenia

Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti

V. 0,060 4 0,24
nehnutel'nosti bez vynosu
Nazor znalca
L. 1,800 20 36,00
vyborna nehnutel'nost
Spolu | 180 230,46
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 230,46/ 180 1,28
Vseobecnd hodnota VSHs = TH * kep = 136 355,03 € * 1,280 174 534,44 €

3.2 POZEMKY

VSeobecna hodnota pozemkov sa v zmysle bodu E) prilohy vyhlasky stanovuje podobne ako pri stavbach.
PozemKy sa pri pouziti metédy polohovej diferenciacie podla vyhlasky ¢. 492/2004 Z.z. v zneni neskorsich
predpisov (vyhlaska ¢. 213/2017 Z. z.), priloha €. 3, delia na skupiny. Hodnoteny pozemok je zaradeny do skupiny
uvedenej pod bodom E.3.1.1. Patria sem pozemky na zastavanom uzemi obce, nepol'nohospodarske a nelesné
pozemky mimo zastavaného tizemia obci (vyhlaska ¢. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 162/1995 Z.z. o
katastri nehnutel'nosti), pozemky v zriadenych zahradkarskych osadach (zakon ¢. 64/1997 Z.z. o uZzivani
pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach a vysporiadanie vlastnictva k nim v zneni neskorsich predpisov) a
pozemky mimo zastavaného Uzemia obce urcené na stavbu (§43h zakona ¢. 50/1976 Zb. - stavebny zakon v zneni
neskorsich predpisov), pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych pozemkovych tprav na usporiadanie
vlastnickych a uZivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa nachadzaju pod osidleniami marginalizovanych skupin
obyvatel'stva a v hospodarskych dvoroch.

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemkov sa stanovi podl'a vztahu:
VSHM] = VHM] * kPD (€/m2), kde:

VHM] - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora je stanovena podl'a tabul'ky s Kklasifikaciou obci vo
vyhlaske ¢. 213/2017 Z. z. (ktorou sa meni vyhlaska ¢. 492/2004 Z.z.).
kPD je koeficient polohovej diferenciacie, ktory sa vypocita podl'a vztahu:
kPD = kS * kV * kD * kF * kI * kKZ * 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¢éného vyuZitia izemia (0,80 - 2,00);

kI - koeficient technickej infrastruktiry pozemku (0,80 - 1,50),

kZ - koeficient povysujtcich faktorov (1,00 - 3,00),

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

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1LV¢. 929
POPIS

Podl'a LV ¢. 929

V zmysle zadovaZeného listu vlastnictva sa jedna o pozemky evidované v obci Bernoldkovo, k.i. Bernoldkovo,
okres Senec, ako:

38



Znalec: Ing. Juraj Gala Cislo posudku: 105/2025

e Pozemokreg.,C* p.¢. 4880/550 ako Zahrada o vymere 10 m2 spdsob vyuzivania pozemku 4 - Pozemok
prevazne v zastavanom Uzemi obce alebo v zahradkarskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina, ovocie,
okrasnd nizka a vysoka zeleii a iné pol'nohospodarske plodiny, v spoluvlastnickom podiele 1/1, zapisany
na LV. ¢. 929, v obci Bernolakovo, k.. Bernoldkovo, okres Senec

e Pozemokreg.,C“ p.C. 4887/37 ako Zastavana plocha a nadvorie o vymere 523 m2 spdsob vyuzivania
pozemku 18 - Pozemok, na ktorom je dvor, v spoluvlastnickom podiele 1/1, zapisany na LV. ¢. 929, v
obci Bernoldkovo, k.d. Bernolakovo, okres Senec

Predmetom ohodnotenia st pozemky na parcelach ¢. 4887/37, 4880/550, v obci Bernoldkovo, k.4. Bernoldkovo,
okres Senec, zapisany na LV €. 929. Pozemky st rovinaté a st napojené na pripojky IS - elektrinu, vodu,
kanalizaciu, plyn. Pristup k rodinnému domu je z obecnej komunikacie, z pozemku parc. reg. ,C“ ¢. 4888/1, ktory
je vo vlastnictve subjektu OBEC BERNOLAKOVO, Hlavna 111, Bernolakovo, PSC 900 27, SR.

Verejna doprava je zabezpecena pravidelnymi autobusovymi linkami smerujicimi do Senca a Bratislavy; obcou
prechadza regiondlna autobusova doprava. Obec ma dobré napojenie na cestu prvej triedy spajajtcu s Bratislavou.
Vychodiskovd hodnotu pozemku uvazujem 80% z vychodiskovej hodnoty hlavného mesta Bratislava, ako vac¢sieho
mesta.

Vychodiskova hodnota za m2 pozemku pre mesto Bratislava je 66,39€/m?2,

Zdovodnenie koeficientov objektivizacie:
Lokalitu pozemku mozno zaradit pre:
e centrd miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov,
¢ rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym vybavenim,
e obce so zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou primestskou dopravou, doprava do mesta este
vyhovujica
e plochy obytnych a rekreacnych tzemi (obytna a rekreacna poloha)
e vel'mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych sieti)

V posudku bola zohl'adnend skutoc¢nost, Ze rodinny dom stoji na pozemkoch s vyrazne zvySenym zaujmom o
kipu. Redukujuice faktory majice vplyv na hodnotu pozemkov neboli zapocitané.

Parcela Druh pozemku z 1] Spoluvla.stmcky Vymera [m2]
vymera [m?] podiel
4887/37 zastavana plocha a nadvorie 523,00 1/1 523,00
4880/550 zahrada 10,00 1/1 10,00
Spolu 533,00
vymera
Obec: Bernolakovo
Vychodiskova hodnota: VHwmj = 80,00% z 66,39 €/m? = 53,11 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné z6ny miest nad 50 000
obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
ks ) ; Lo o .
- . ) obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
koeficient vSeobecnej . . . . POV . 1,20
situcie mimo centra mesta, oblasti rekrea¢nych stavieb v délezitych centrach
turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000
obyvatel'ov
5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
Kkoeficient inte‘;lzi vvusitia rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,00
tyvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
3. pozemky v samostatnych obciach, odkial’ sa moZno dostat’ prostriedkom
ko . . . .
- . hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do
koeficient dopravnych . Sy . . M . v 0,90
, 15 min. pri beZnej preméavke, pozemky v mestach bez mozZnosti vyuzitia
vztahov : .
mestskej hromadnej dopravy
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kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych tizemi (obytna alebo rekreac¢na poloha) 1,10
vyuzitia Gzemia
ki - . , y , - . . o
koeficient technicke] 4-_. vclel mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,40
. . . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz , e , , .
koeficient povysujticich 2 Pg:sgky:hﬁiigi:yzzzﬁia zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 2,40
faktorov vy Iy )
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,20*1,00*0,90 *1,10 * 1,40 * 2,40 * 1,00 3,9917
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwmy * kpp = 53,11 €/m2 * 3,9917 212,00 €/m?

VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet | Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 4887/37 523,00 mz* 212,00 €/m2*1/1 110876,00
parcela & 4880/550 10,00 m2 * 212,00 €/m2* 1/1 2120,00
Spolu | | 112 996,00
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[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Otazky zadavatel'a:
Vypracovanie znaleckého posudku pre stanovenie vSeobecnej hodnoty:
e Rodinného domu v obci Bernoldkovo so stp. ¢. 508, postaveny na parcele ¢. 4887 /37, vratane
prislusenstva a pozemkov reg. ,C“ parc. ¢. 4887/37 a 4880/550, podl'a vypisu z LV ¢. 929, k..
Bernolakovo, okres Senec, za ii¢elom dobrovol'nej drazby.

Odpovede na otazky:

Vseobecnu hodnotu nehnutelnosti som stanovil metédou polohovej diferenciacie, nakol'’ko urcenie hodnoty
vypoctom koeficientu vybavenosti objektu a koeficientu polohy je umoznené objektivne stanovit vS§eobecnu
(trhovt) hodnotu. VSeobecna hodnota stanovena metédou polohovej diferenciacie vyjadruje hodnotu, ktora by
sa dosiahla pri predaji tejto nehnutelnosti v beznom obchodnom styku pri poctivom predaji vzhI'adom na
sucasny stav trhu s porovnatelnymi nehnutel'nostami v danom Case a mieste.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€]

Stavby

Rodinny dom na ulici Obilna, stp. ¢. 508, parc. ¢. 4887 /37, v obci Bernolakovo,

k.4. Bernolakovo, OKkres Senec 121 027,39
Narad'ovna na p.¢. 4887/37 3131,29
Sklad bicyklov na p.c. 4887/37 2 680,06
PristreSok dreva na p.c. 4887/37 2 610,34
PristreSok na p.¢. 4887 /37 - terasa 4 788,49

Spolu za Drobné stavby 13 210,19
Plot bo¢ny, neobloZeny 3 342,04
Plot bo¢ny, obloZeny 5 844,74
Plot bo¢ny, z lexanu 6 699,65
Plot bo¢ny, kovovy 764,92
Plot predny kovovy 6 226,51

Spolu za Ploty 22 877,85

Studna narazana 2 057,23
Vodorovna pripojka 59,10
NN pripojka 50,30
Kanaliza¢na pripojka 341,47
Plynova pripojka 20,81
Spevnena plocha z kamena 212,56
Spevnena plocha z kamena - parkovisko 6 759,49
Spevnené plochy zo zdmkovej dlazby 1345,11
Sklenik 570,64
Zahradny vodovod 941,94
Vodomerna Sachta 205,49
Schody do rodinného domu 61,90
Zlaby 929,25
Kvetinac 81,92
Schody na terasu 86,11
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Zumpa 3 695,69
Spolu za Vonkajsie tpravy 15 361,78
Spolu stavby 174 534,44
Pozemky

LV &. 929 - parc. ¢. 4887/37 (523 m2) 110 876,00

LV ¢&. 929 - parc. ¢. 4880/550 (10 m2) 2120,00
Spolu pozemky (533,00 m2) 112 996,00
Vseobecna hodnota celkom 287 530,44
Vseobecna hodnota zaokruhlene 288 000,00
Vseobecna hodnota slovom: Dvestoosemdesiatosemtisic Eur

V Bratislave, dnia 01.08.2025

42

Ing. Juraj Gala



Znalec: Ing. Juraj Gala Cislo posudku: 105/2025

[V. PRILOHY

Pocet
¢. | Nazov Format | stran
1 Ciastoény vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢ 929, k.. A4 2

Bernolakovo, okres Senec, zo dna 31.07.2025,

Informativna képia z katastralnej mapy na pozemok parc. registra "C" 4887/37
2 |V Obci Bernoldkovo, k.i. Bernoldkovo, okres Senec, zo dna 31.07.2025 A4 1
vytvorena cez mapovy Klient ZBGIS

3. | Objednavka znaleckého posudku z diia 16.06.2025. A4 1
Cestné prehlasenie zpriloh znaleckého posudku ¢ 102/2013, zo dia

4. 26.06.2013, vyhotoveny znalcom Ing. Andrea TeSovicova Al 1
Nacrt zamerania rodinného domu, ktory je prevzaty z priloh znaleckého

5. | posudku ¢. 102/2013, zo diia 26.06.2013, vyhotoveny znalcom Ing. Andrea| A4 2
TeSovicova

6. | Fotodokumentacia z obhliadky dia 09.07.2025 A4 3

7 Ponuky realitnych kanceldrii na predaj Cciastotne porovnatelnych A4 5

" | nehnutel'nosti

Spolu 15
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatelov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, 370000 - Stavebnictvo, odvetvie 370901 - Odhad hodnoty
nehnutelnosti pod evidené¢nym ¢islom 915795.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 105/2025

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

Ing. Juraj Gala
znalec



