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. UVOD

1. Uloha znalca:
Vypracovanie znaleckého posudku pre stanovenie vSeobecnej hodnoty:
Rodinného domu v obci MeraSice, s.¢. 81, postaveny na parcele ¢. 371/23, vratane prislusenstva
a pozemkov podl'a vypisu z LV ¢. 480, k.4. MeraSice, okres Hlohovec, za i¢elom dobrovolnej drazby.

2. Ucel znaleckého posudku:
Vykon zaloZného prava formou dobrovol'nej drazby. VSeobecni hodnota nehnutel'nosti tvoriacich
predmet znaleckého posudku je stanovena za ticelom vykonu zaloZného prava formou dobrovol'nej
drazby podl'a zdkona NR SR ¢islo 527 /2002 Z.z. o dobrovol'nych 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 zasadne ovplyviiuje zaver posudenia, teda aj vyslednu
stanovend VSeobecnd hodnotu. Tento datum pre ucely dobrovolnej drazby je definovany spravidla
datumom vykonania poslednej fyzickej obhliadky nehnutelnosti znalcom. Napriek pisomnej vyzve
zadavatela, nebola zo strany vlastnika umozZnena obhliadka predmetu drazby v plnom rozsahu (bola
vykonana len obhliadka nehnutelnosti z verejného priestranstva) a v dohodnutom termine 23.06.2026
011:00 hod. nebol predmet drazby spristupneny draZobnikovi ani sidnemu znalcovi za Ucelom jeho
ohodnotenia a zistenia aktudlneho stavebno-technického stavu. Na zaklade § 12 ods. 3 zakona NR SR ¢islo
527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskor$ich 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 tucastnikov konania, resp. z inych listinnych dékazov. Znalcovi bol
predloZeny Znalecky posudok ¢. 212 /2025, ktory vyhotovil znalec Ing. Tomas Nadasky.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje:
Nehnutel'nost je ohodnotend ku ditu obhliadky 23.06.2026.

5. Podklady na vypracovanie posudku:
a) Podklady dodané zadavatel'om:
- Objednavka znaleckého posudku z dita 02.06.2026.
- Potvrdenie oveku stavby zpriloh znaleckého posudku ¢ 212/2025, zo dia 27.08.2025,
vyhotoveny znalcom Ing. Tomas Nadasky
- Nacrt zamerania rodinného domu, ktory je prevzaty z priloh znaleckého posudku ¢. 212/2025,
zo dna 27.08.2025, vyhotoveny znalcom Ing. Tomas Nadasky

b) Podklady ziskané znalcom:

1. Fotodokumentacia z obhliadky dna 23.06.2026

Ponuky realitnych kancelarif na predaj ¢iasto¢ne porovnatelnych nehnutel'nosti

3. Informativna képia z katastralnej mapy na pozemok parc. registra "C" ¢. 371/23 v obci MeraSice, k.u.
MeraSice, okres Hlohovec, zo dila 08.07.2026 vytvorena cez mapovy klient ZBGIS

4. Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 480, k.i. Merasice, okres Hlohovec, zo dia
08.07.2026, vytvorena cez mapovy klient ZBGIS

N

=)

. Pouzité pravne predpisy a literatura:
e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢ 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty.
e Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zdkonov z 26.05.2004, v zneni neskorsich predpisov.
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e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 z 20.07. 2018 ktorou sa
vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni
niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov.

e Vyhlaska MS SR €. 491/2004 Z.z. o odmendach, ndhradach vydavkov na ndhradach za stratu ¢asu
pre znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov v zneni neskorsich zmien a doplneni.

e Zakon ¢ 50/1979 Zb o Uzemnom 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 ¢. 4362/1995 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 doplia vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢.
461/1009 Z. z., ktorou sa vykonava zakon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 4362/1995 Z.
z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny
zakon) v zneni neskorsich predpisov v zneni neskorsich predpisov.

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu véeobecnej hodnoty nehnutel'nosti 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
dopliia vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 228/2018 Z. z., ktorou sa
vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmocnikoch a prekladateloch 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

Vieobecni hodnota (VSH)

VSeobecnu hodnota je vysledna objektivizovand hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diniu 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 pohnitkou.
Vysledkom stanovenia je VSeobecnd hodnota na Grovni s dafiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo mozno hodnotent stavbu
nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na irovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicki hodnota stavieb (TH)

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajticu
vysSke 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 nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej tirovne
je podl'a poslednych znadmych $tatistickych iidajov vydanych SU SR platnych pre 1. $tvrtrok 2026.

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

Stanovenie vseobecnej hodnoty stavieb
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaji metddy:
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® 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 vaZzenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb.

® Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty Kkoeficientu
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:

VSeobecni hodnota nehnutelnosti bola stanovend v zmysle prilohy ¢.3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vS§eobecnej hodnoty majetku.

Vysledna VSeobecnu hodnota je navrhnuta ako VSeobecnd hodnota vypocitand metédou polohovej diferenciécie,
ktord vystihuje VSeobecnd hodnotu porovnatelnych nehnutelnosti na sticasnom trhu nehnutelnosti v danej
lokalite.

VSeobecnu hodnota ohodnocovanej nehnutelnosti je stanovena metddou polohovej diferencidcie, ohodnotenie
nehnutelnosti k terminu spracovania posudku, so stavebno-technickym vyhotovenim k datumu obhliadky.

Vynosovd hodnota nie je pocitand, 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 diferencidcie bola zvolena ako najvhodnejSia pre stanovenie vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti, nakol'’ko je znaleckym odhadom najpravdepodobnejSej ceny ku dinu ohodnotenia, ktort by tato
mala dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej suitaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajuici konajui s
patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou
pohnutkou.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov publikovanych v Metodike
vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, ktort vydala Zilinska univerzita v roku 2001, ISBN 80-
7100-827-3, prakticky vypocet programom HYPO, verzia 24.10.000.

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

Koef. vyjadrujtci vyvoj cien Kcu je urceny ako index cien stavebnych prac na precenenie rozpoctov aje
stanoveny podla poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre I. kvartal 2026 vo
vyske 4,142,

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

1. Vseobecnu hodnota (VSH)

Vseobecnu hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejsej ceny ku dinu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach vol'nej
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budd konat s patricnou informovanostou 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 hodnotend stavbu nadobudnut
formou vystavby v ¢case ohodnotenia na tirovni bez dane z pridanej hodnoty.
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3. Technicka hodnota (TH)

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

4. Vynosova hodnota (HV)

Vynosova hodnota je znalecky odhad stcasnej hodnoty budtcich disponibilnych vynosov z vyuzitia
nehnutelnosti formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

5. Stavby

v

podla § 43 zakona €. 50/1976 Zb. o izemnom planovani 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 ¢lenia na pozemné stavby a inZinierske stavby.

B. ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOSTI A STAVIEB

Vseobecnu hodnota sa stanovi tymito metédami:

a) porovnavacia metoda

b) kombinovana metdda (pouzije sa u stavieb, ktoré si schopné dosahovat vynos formou prenajmu),

c) 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 metdd sucasne, priCom v zavere bude po zdévodneni uvedena len VSeobecnu
hodnota urcend vybratou metddou, ktora najvhodnejSie vystihuje definiciu vSeobecnej hodnoty. Pri
ohodnocovani nehnutelnosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa ako jedna z metéd vzdy pouZije
metoda polohovej diferenciacie a pri hodnoteni faktorov sa zohl'adiiuje najma faktor - sticasny technicky stav.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
Nehnutel'nost je v katastri nehnutel'nosti evidovana na liste vlastnictva ¢. 480 v obci MeraSice, k.i. MeraSice,
okres Hlohovec. V popisnych tidajoch katastra si nehnutel'nosti evidované nasledovne:

List vlastnictva ¢. 480
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

Sposob Druh
Parcelné vyuzivania| Druh chranenej | Spolo¢nd |Umiestnenie| prav.
¢islo Vymeravm?| Druh pozemku pozemku | nehnutel'nosti |nehnutel'nost| pozemku | vztahu
371/2 1525 Orna poda 1 1 1
Zastavana plocha a
371/23 1386 nadvorie 15 1 1
Legenda

Sposob vyuZzivania pozemku

1 Pozemok vyuzivany pre rastlinni vyrobu, na ktorom sa pestuju obilniny, okopaniny, krmoviny,
technické plodiny, zelenina a iné pol'nohospodarske plodiny alebo pozemok doc¢asne
nevyuzivany pre rastlinnd vyrobu

15 Pozemok, na ktorom je postavenda bytova budova oznacend stipisnym c¢islom

Spolo¢na nehnutel'nost
Pozemok nie je spolo¢nou nehnutel'nostou
Umiestnenie pozemku

Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce

1

1

Stavby
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Supisné Na pozemku Druh stavby Popis stavby Druh Umiestnenie
Cislo p.C. chranenej stavby
nehnutelnosti
81 371/23 10 rodinny dom 1
Legenda:
Druh stavby
10 Rodinny dom
Umiestnenie stavby
1 Stavba postavend na zemskom povrchu
CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELNOSTI
Vlastnik
1 Ondrusek Anton r. Ondrusek, Teplicky 125, Teplicky, PSC 920 66, SR, Datum narodenia:
15.11.1984

Spoluvlastnicky podiel : 1/1

Titul nadobudnutia: Kipna zmluva vklad ¢.V 2071/2018 zo dita 10.01.2019, -¢.z.3/19;

Iné udaje: Bez zapisu

PoznamKky:

P 52/2024 - EOS KSI Slovensko, s. 1. 0., Bratislava, 1C0: 35724803 - Oznamenie o zatati vykonu zalozného prava
€.V 1813/2018, sposobom priameho predaja nehnutel'nosti na dobrovol'nej drazbe, zriadené na rodinny dom
sup. €. 81 na parc. ¢. 371/23 a na pozemKy CKN- parc. ¢. 371/2,371/23, - ¢.z.30/24; P 59/2025 - oznamenie .
13718103 o pokracovani vo vykone zaloZného prava zo dna 01.07.2025, - ¢. z. 25/25;

Spravca - Neevidovani

N4ajomca - Neevidovani

Ina opravnena osoba - Neevidovani

Iné udaje - nepriradené

R 14/04-Ziadost o vyznacenie kultirnych pamiatok,-v.z.12 /04

Na CKN-parc.c.371/23 - je pomnik Varga L.- kultirna pamiatka, -v.z.12/04

CAST C: TARCHY

Vlastnik poradové cislo 1

Zalozné pravo v prospech EOS KSI Slovensko, s. r. 0. Bratislava, ICO: 35724803, podl'a Zaloznej zmluvy k
nehnutelnostiam ¢.V 1813/2018 zo diia 02.10.2018, zriadené na CKN parc. ¢.371/2,371/23 a na rodinny dom
sup. ¢. 81 na parc. €. 371/23,-¢.2.44/18; Z 630/2025- Zmluva o postipeni pohl'adavok ¢. 4072615 zo diia
24.03.2025, ¢. z. 24/25;

Vlastnik poradové cislo 1

Z 151/2025 - Exekutorsky turad Piestany, JUDr. Alexandra Cicuttova, siudna exekatorka, Exekucny prikaz na
vykonanie exektcie zriadenim exeku¢ného zalozného prava 406EX 567/24 zo dia 05.02.2025, v prospech
opravneného Prva stavebna sporitelna, a. s. Bratislava, 1C0: 31335004, zriadené na nehnutel'nosti rodinny dom
sup. ¢. 81 na parc. ¢. 371/23 a na pozemky CKN - parc. ¢. 371/2,371/23, - €.z. 1/25;

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:

Miestna obhliadka bola v zmysle objednavky vykonana dna: 23.06.2026 o 11:00 hod. vlastnik nehnutel'nosti,
ktory je aktualne zapisany na LV ¢. 480, k.. Merasice, 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 dovodu bola vykonand 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, neumozni vykonanie ohodnotenie predmetu drazby, ohodnotenie
mozno vykonat z dostupnych udajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii.

Z tohto dovodu postupuje znalec pri vypracovani z dostupnych podkladov - a to zo zadavatel'om poskytnutého
znaleckého posudku ¢. 212/2025, zo diia 27.08.2025, vyhotoveny znalcom Ing. Tomas Nadasky (képia,
kompletnd). Predmetny znalecky posudok bol poskytnuty zadavatelom znaleckého posudku. Fotodokumentacia
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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 kipnu zmluvu na zaklade ktorej vlastnik nehnutel'nosti nadobudol jej
vlastnictvo.

d) Technicka dokumentacia:

Technicka dokumentacia bola znalcom prevzata z predloZeného znaleckého posudku ¢. 212/2025 vyhotoveny
znalcom Ing. Tomas Nadasky. Skutkovy stav nebolo mozné zistit vzhl'adom na skuto¢nost, Ze rodinny dom

s prislusenstvom nebol na obhliadku a zameranie spristupneny. Vymery, vek stavby, ako aj technické vybavenie
a jednotlivé konstrukcie st kompletne prevzaté z predloZeného znaleckého posudku. PredloZeny znalecky
posudok bol vykonany v r. 2025. 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.

Doklad o veku stavby bol prevzaty z predloZeného znaleckého posudku ¢. 212/2025 vyhotoveny znalcom Ing.
Tomas Nadasky

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Znalcom ziskané ddaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so znaleckym posudkom ¢&. 212/2025, zo diia
27.08.2025, vyhotoveny znalcom Ing. Tomas Nadasky (koépia, kompletnd), ktory bol vyhotoveny pre tcel
dobrovolnej drazby. Na zaklade dostupnych informacii zkatastralnej 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 najvacsou pravdepodobnostou je v stllade so skuto¢nostou.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:
Pozemky
e Pozemokreg.,C* p.C. 371/2 ako Orna poda o vymere 1525 m?2 v spoluvlastnickom podiele 1/1, zapisany
na LV. ¢. 480, v Obci Merasice, k.(. MeraSice, okres Hlohovec
e Pozemokreg.,C* p.C. 371/23 ako Zastavana plocha a nadvorie o vymere 1386 m2 v spoluvlastnickom
podiele 1/1, zapisany na LV. ¢. 480, v Obci MeraSice, k.4. MerasSice, okres Hlohovec

Stavby
e Rodinny dom, so sup. ¢. 81, postaveny na pozemku reg ,C“ p.¢. 371/23, vratane prisluSenstva a
spoluvlastnicky podiel k pozemkom zapisanych na LV ¢ 480, v Obci MerasSice, k.. MerasSice, okres
Hlohovec, 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 zaviaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuZzivania pozemkov:

Podrobné a aktualne informécie o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného vyuZzivania
predmetnych pozemkov k rozhodnému datumu sa uvadzaju na oficidlnych strankach obci a miest.

Uzeny plan: Nezisteny

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 PRISLUSENSTVO
2.1.1 Oplotenie ulicné

Oplotenie na parc. ¢. 371/23 oddel'uje priestor dvora od uli¢ného priestranstva. Zaklady su betédnové pasy,
podmurovka je beténova. Vypli plota je z ocel'ovej tyCoviny v rame, plot vysky 0,7m. Plot vybudovany v roku
1970, Predpokladana Zivotnost 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. ¢. Popis Pocet MJ ‘ Body / M] | Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a beténu 30,00m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
beténova monoliticka alebo prefabrikovana 30,00m 926 30,74 €/m
Spolu: 53,98 €/m
3. Vypli plotu:
z ramového pletiva, alebo z ocel'ovej ty¢oviny v rdme 21,60m? 435 14,44 €/m
4. Plotové vrata:
b) kqvove s drotenou vypliou alebo z kovovych 1ks 7505 249,12 €/ks
profilov
Dizka plotu: 30 m
Pohl'adova plocha vyplne: 2*1+28*0,7 = 21,60 m?2
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,142
Koeficient vyjadrujici izemny 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 [%]

Oplotenie uli¢né 1970 56 4 60 93,33 6,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]

(30,00m * 53,98 €/m + 21,60m? * 14,44 €/m?2 + 1ks * 249,12

Vychodiskova hodnota €/Kks) * 4,142 * 0,95 8579,75
Technicka hodnota 6,67 %z8579,75 € 572,27
2.1.2 Studna kopana
ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 825 7 Studne a zachyty vody
KS: 222 2 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Typ: kopana
Hibka: 10 m
Priemer: 1000 mm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 4,142
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95
Rozpoctovy ukazovatel: do 5 m hibky: 81,49 €/m
5-10 m hlbky: 149,21 €/m

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | o0[%] | Ts[%I
Studna kopanéa 1895 131 19 150 87,33 12,67
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (81,49 €/m*5m + 149,21 €/m * 5m) * 4,142 * 0,95 453891
Technicka hodnota 12,67 % z4 53891 € 575,08
2.1.3 Vodovodna pripojka
ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 827 1 Vodovod
Kaéd 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.b) Pripojka vody DN 40 mm, vratane navrtavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1280/30,1260 = 42,49 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 10 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,142

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 [%]
Vodovodna pripojka 1990 36 14 50 72,00 28,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 10 bm * 42,49 €/bm * 4,142 * 0,95 1671,94
Technicki hodnota 28,00%z167194 € 468,14

2.1.4 Kanaliza¢na pripojka do Zumpy

ZATRIEDENIE STAVBY

Kad JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kod 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.b) Pripojka kanalizacie DN 150 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 855/30,1260 = 28,38 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 8 bm
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Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,142
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | o0[%] | Ts[%I

Kanaliza¢na pripojka do

y 1990 36 14 50 72,00 28,00
Zumpy

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 8 bm * 28,38 €/bm * 4,142 * 0,95 893,38
Technicki hodnota 28,00 9% z 893,38 € 250,15

2.1.5 Zumpa

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kaéd 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: 10 m3 OP

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,142

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | O0[%] | TS[%]

Zumpa 1990 36 14 50 72,00 28,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 10 m3 OP * 107,88 €/m3 OP * 4,142 * 0,95 4 244,97
Technicka hodnota 28,00 %z 424497 € 1188,59

2.1.6 Plynova pripojka

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 827 5 Plynovod

Kod KS: 2221 Miestne plynovody

Kod KS2: 2211 Dial'kové rozvody ropy a plynu
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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: 38 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,142

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | o0[%] | Ts[%I

Plynova pripojka 1998 28 22 50 56,00 44,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 38 bm * 14,11 €/bm * 4,142 * 0,95 2109,81
Technicki hodnota 44,00% z2 109,81 € 928,32

2.1.7 Pripojka NN

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

Kaéd KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikacné rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.d) kablova pripojka vzdusna Al 4*16 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 290/30,1260 =9,63 €/bm
Pocet kablov: 1

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navyse: 5,78 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 25bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,142

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | o0[%] | Ts[%I

Pripojka NN 1996 30 20 50 60,00 40,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota 25bm* (9,63 €/bm + 0 *5,78 €/bm) * 4,142 * 0,95 947,33
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‘Technické hodnota 40,00 %z 947,33 € 378,93

2.1.8 Spevnené plochy

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaod JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

Kaéd KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu
Polozka: 8.2.b) Do hribky 150 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 330/30,1260 = 10,95 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 4,8¥1,0 m2 ZP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,142
Koeficient vyjadrujaci azemny vplyv: km=0,95
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | O0[%] | TS[%I
Spevnené plochy 1990 36 14 50 72,00 28,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 4,8 m2ZP *10,95€/m2 ZP * 4,142 * 0,95 206,82
Technicka hodnota 28,00 %z 206,82 € 5791

2.2 ZLUCENE STAVBY
2.2.1 Rodinny dom s. ¢.81, na p. ¢. 371/23, k. 1. MerasSice

2.2.1.1 Rodinny dom s.€.81 na p.¢.371/23 k.4a.Merasice - obytna cast’

POPIS STAVBY

a) Stavebnotechnicky popis rodinného domu so s.¢. 81, stojaci na parcele ¢ 371/23, vratane
prislusenstva, v obci Merasice, k.i. Merasice, okres Hlohovec:

POPIS STAVBY:

Technicka dokumentacia bola znalcom prevzata z predloZeného znaleckého posudku ¢. 212/2025, ktory
vypracoval znalec Ing. Tomas Nadasky. Skutkovy stav nebolo mozné zistit vzh'adom na skutoc¢nost, Ze rodinny
dom s prislusenstvom nebol na obhliadku a zameranie spristupneny. Vymery, vek stavby, ako aj technické
vybavenie a jednotlivé konstrukcie si kompletne prevzaté z predlozeného znaleckého posudku ¢. 212/2025.
PredloZeny znalecky posudok bol vykonany v r. 2025. NeumoZnenim vykonat miestnu obhliadku, tieto nemusia
byt totoZné s aktuadlnym stavom. Znalec posudil len ¢iastocne tie konstrukcie, ktoré mohli byt vizudlne
identifikovatel'né z vonkajsej uli¢nej ¢asti. Popis stavby a prisluSenstva je detailne uvedeny v poskytnutom
znaleckom posudku ¢. 212 /2025, ktory kompletny tvori prilohu tohto znaleckého posudku.
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vyhotoveny znalcom Ing. Tomas Nadasky (kdépia, kompletna).

Obytna Cast rodinného domu je osadend na teréne so sklonom do 5 % na parc. ¢. 371/54, k. 4. MeraSice, obec
MeraSice. Situovany je v severnej lokalite obce /vid. prilohy/. V danej lokalite je moZnost napojenia na
vodovodnt, elektricki a plynovd pripojku. Vek domu som urcil podla predloZeného Potvrdenia o veku,
vydaného obcou MerasSice, na rok 1895 a v roku 1990 bola uskuto¢nena jeho prestavba /vid. prilohy/ a
rekonStrukcia a to podlah, kuchyne a kipelne, WC, vodovodnej a kanaliza¢nej pripojky, v roku 1998 plynova i
elektricka pripojka.

Rodinny dom je Ciasto¢ne podpivniceny, ale s vyskou pod 1,6 m od podlahy STN 73 4055 nevyhovuje a preto som
s tymto podlazim vo vypocCte neratal a ma jedno nadzemné podlazie. Dom je prestreSeny valbovou strechou
prekrytou palenou stresnou krytinou a je napojeny na vodovodnui pripojku a elektricki pripojku, je
odkanalizovany do Zzumpy. Vykurovanie domu je zabezpecené lokalne cez plynové kachle /gamatky/.

Dispozi¢né rieSenie:

Na 1. n. p. sa nachadza kryté zavetrie, zadverie, chodba, komora, kiipel'ia, WC, kuchyna, sklad a Sest izieb /vid.
prilohy/.

Technicky popis planovaného vyhotovenia:

Zaklady su kamenné bez vodorovnej izolacie proti zemnej vlhkosti. Rodinny dom méa obvodové a nosné mury
vymurované z kamenného muriva, kombinovaného nepalenou a palenou tehlou a priec¢ky st vymurované z tehal
hr. 150 mm. Rodinny dom je s vonkajsej strany omietnuty hladkou vapenno cementovou, vo farebnom podhl'ade
odtien biela a vnutorné omietky sui hladké vapenné. Strop na 1. n. p. je dreveny tramovy, prevazne s rovnym
podhl'adom, krov drevenej stojatej stolice, strecha valbova prekryta palenou stresnou krytinou a nad vac¢sou
pristavbou je strecha z pozinkovaného plechu a nad menSou pristavbou je asfaltovy Sindel. Klampiarske
konstrukcie zl'abov a zvodov su z pozinkovaného plechu a klampiarske konstrukcie parapetov sa nenachadzaju.
Podlahy sd kombinované a to z keramickej dlazby a z PVC. Vyplne okennych otvorov su vyhotovené zvacsa z
drevenych okien Spaletovych a dnu otvaravych kombinovanych s mreZami, z dvora opatrené vonkajSimi
plastovymi roletami. Dvere su plné a presklené, osadené do drevenych a ocel. zarubni. Rozvody vody v dome
teplej a studenej su z potrubia PVC. Vykurovanie domu je zabezpecené lokalne cez plynové kachle /gamatky/ a v
jednej z izieb je situovany kozub s otvorenym ohniskom. V kuchyni sa nachadza kuchynska linka s elektrickym
spordkom a s elektrickou rurou, digestor, nerezovy dres s pakovou vodov. batériou a keram. obkladom steny za
kuch. linkou. V dome sa v kipelni nachddza vana, rohovy sprchovy kit, umyvadlo, s padkovymi a komb. vodov.
batériami, pracka a splachovanie WC. Vo WC sa nachddza sprchovacia WC, umyvadlo s obyctajnou vodov.
batériou a keram. obklad stien. Elektroinstalacia v dome je svetelnd a motorickd. V dome je rozvod
zabezpecovacieho zariadenia /alarm/. Dom je odkanalizovany do Zumpy. Vzhl'adom nato, Ze pri krytych
zavetriach sa nejedna o pristavbu ani o drobnu stavbu vo vypocte som stanovil pre iu hodnotu ako pre balkén
do 5 m? vzhladom k jej ploche do 11,21 m?.

Rodinny dom bol postaveny v ¢ase obhliadky nebol vyuZivany ako samostatné byvanie. Vypocet opotrebenia
som vzhl'adom na vek rodinného domu a jeho rekonstrukciu uskutocnil Kubickou metédou.

Umiestnenie stavby: Stavba RD s.€.81 je situovana na pozemku p.¢.371/23 v k.i. MeraSice, obec MeraSice, okres
Hlohovec, Trnavsky Kkraj.

Technické rieSenie: 1. Nadzemné podlazie - Zaklady - kamenné - bez izolacie - Zvislé nosné konstrukcie -
kamenné murivo v hriabke do 60 cm; deliace konStrukcie - tehlové (prieckovky, CDM, panelova konsStrukcia,
drevené) - Vodorovné nosné konstrukcie - stropy - s rovhym podhl'adom drevené tramové - Schodisko - makké
drevo bez podstupnic

- Strecha - krovy - vaznicové valbové, stanové; krytiny strechy na krove - palené a betonové skridlové ostatné
tazké (vinovky, TRF, TRH, TRP), obycajné dvojdrazkové; klampiarske konstrukcie strechy - z pozinkovaného
plechu len Zl'aby a zvody, zaveterné listy - Upravy vonkajsich povrchov - fasadne omietky - vapenné a vapenno-
cementové hladké - Upravy vnitornych povrchov - vnitorné omietky - vapenné $tukové, stierkové plstou
hladené; vnutorné obklady - prevaznej Casti kiipel'ne min.do 1,35 m vysky; - samostatnej sprchy; - WC min. do
vySky 1 m - Vyplne otvorov - dvere - plné alebo zasklené z tvrdého dreva; okna - dvojité rdmové (von a dnu
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otvarané); okenice a vonkajsie rolety - plastové - Podlahy - podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych
kuchyn) - podlahoviny gumové, z PVC, lino; dlazby a podlahy ost. miestnosti - keramické dlazby - Vybavenie
kuchyn - sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou rdrou alebo varna jednotka (Stvorhorakova); - odsavac
par; - drezové umyvadlo nerezové alebo plastové s ovlddanim uzaveru sifénu alebo odkvapkavacom na zeleninu,
zabudovanym odpadkovym koSom, podlozkou pre krajanie a pod.; - kuchynska linka z prirodného dreva (za
bezny meter rozvinutej $irky) - Vybavenie kupel'nf - vaiia ocelova smaltovang; - umyvadlo; - samostatna sprcha;
vodovodné batérie - pakové nerezové so sprchou; - pakové nerezové; - ostatné; zachod - splachovaci bez
umyvadla - Ostatné vybavenie - kozub - s otvorenym ohniskom; - vstavané skrine - Vykurovanie - zdroj
vykurovania - lokalne - plynové kachle - Vntitorné rozvody vody - z plastového potrubia studenej a teplej vody z
centralneho zdroja; zdroj teplej vody - malé plynové alebo elektrické ohrievace - Vnutorné rozvody kanalizacie -
plastové a azbestocementové potrubie - Vnutorné rozvody elektroinStalacie - elektroinStalacia ( bez
rozvadzacov) - svetelnd, motoricka; elektricky rozvadzac - s automatickym istenim - Vndtorné rozvody plynu -
rozvod svietiplynu alebo zemného plynu

b) Vek stavby:

Na zaklade dokladu o veku stavby poskytnutého zadavatelom posudku (znaleckého posudku ¢. 212/2025, zo
dnia 27.08.2025, vyhotoveny znalcom Ing. Tomas$ Nadasky (képia, kompletnd), konstatujem, Ze stavba rodinného
domu sup. ¢ 81, postaveny na parc. ¢. 371/23, k.. MeraSice, bol uZivany od roku 1955. Opotrebenie je
vypocitané linedrnou metédou.

Ku diiu ohodnotenia ma teda dom 2026 - 1895 = 131 rokov. Dom je po vizudlnej stranke obhliadky
z verejného priestranstva v poskodenom a zlom technickom stave. Vzhl'adom na stav rodinného domu, ako aj
konstrukc¢né vyhotovenie, uvazujem pri pouZziti kubickej metédy s predpokladanou Zivotnostou 164 rokov.

c) Technicky stav:
Technicky stav domu pocas vzdialeného skiimania vonkajSich viditelnych znakov nie je dobry. Dom ma
poskodend krytinu a do domu pravdepodobne zateka. Konstrukéné zavady, ktoré by mohli vyrazne ovplyviiovat,
alebo obmedzovat uzivanie predmetného domu tvoriaceho predmet znaleckého posudku neboli zistené, pretoze
znalcovi nebola v termine obhliadky spristupnena nehnutelnost.

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 . *
1.NP 1895 17,95%6,50+6,63*13,55 206,51
1. NP 1990 10,27*5,37+2,85%1,71/2+2,01*3,23+0,81* 6539
3,23/2
Spolu 1. NP 2719 120/271,9=0,441
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota DO[I(;:)]“ & Vysled.
2 Zaklady
2.3.b kamenné - bez izolacie 200 100 200,0
4 Murivo
4.8.a kamenné murivo v hriabke do 60 cm 690 100 690,0
5 Deliace konStrukcie
5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160 100 160,0
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6 Vnutorné omietky

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400 85 340,0
7 Stropy

7.1.b s rovnym podhl'adom drevené tramové 760 100 760,0
8 Krovy

8.2 vaznicové valbové, stanové 625 90 562,5
10 Krytiny strechy na krove

(l)gié:j r;:zlg‘rllsjgrb%eitlgl‘?éve Skridlové ostatné tazké (vlnovky, TRF, TRH, TRP), 670 100 670,0
12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.b z pozinkovaného plechu len zl'aby a zvody, zaveterné listy 55 100 55,0
14 Fasadne omietky

14.1.c vapenné a vapenno-cementové hladké nad 2/3 135 100 135

14.2.c vapenné a vapenno-cementové hladké nad 1/2 do 2/3 30 100 30

14.4.c vapenné a vapenno-cementové hladké do 1/3 15 100 15
16 Schody bez ohlI'adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.8 makké drevo bez podstupnic 185 100 185,0
17 Dvere

17.1 plné alebo zasklené z tvrdého dreva 530 90 477,0
18 Okna

18.4 dvojité ramové (von a dnu otvarané) 380 80 304,0
20 Okenice a vonkajsie rolety

20.2 plastové 105 100 105,0
21 Kovové mreZe (na prevladajicom pocte okien v podlazi)

- vyskytujica sa polozka 75 100 75,0
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyi)

22.5 podlahoviny gumové, z PVC, lino 120 100 120,0
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150 100 150,0
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelna, motoricka 280 100 280,0
28 Zabezpecovacie zariadenie (rozvod pod omietkou)

- vyskytujuca sa polozka 135 100 135,0
30 Rozvod vody

30.2.a z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 35 100 35,0
31 Instalacia plynu

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35 100 35,0

Spolu 5770 5518,5

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

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (8 ks) 80 100 80,0
34 Zdroj teplej vody

34.5 malé plynové alebo elektrické ohrievace (1 ks) 25 100 25,0
35 Zdroj vykurovania

35.2.c lokalne - plynové kachle (6 ks) 360 100 360,0
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne
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Cislo posudku: 119/2026

36.2 sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou rirou alebo varna

jednotka (Stvorhorakova) (1 ks) 60 100 60,0
36.7 odsavac par (1 ks) 30 100 30,0
36.10 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové s ovladanim uzaveru sifénu
alebo odkvapkavacom na zeleninu, zabudovanym odpadkovym koSom a pod. 90 100 90,0
1ks
%6651 lZjllr<11)1chynsk:§1 linka z prirodného dreva (za beZny meter rozvinutej Sirky) 585 100 585,0
37 Vnitorné vybavenie
37.2 vana ocel'ova smaltovana (1 ks) 30 100 30,0
37.5 umyvadlo (3 ks) 30 100 30,0
37.9 samostatna sprcha (1 ks) 75 100 75,0
38 Vodovodné batérie
38.1 pakové nerezové so sprchou (2 ks) 70 100 70,0
38.3 pakové nerezové (2 ks) 40 100 40,0
38.4 ostatné (2 ks) 30 100 30,0
39 Zachod
39.3 splachovaci bez umyvadla (2 ks) 50 100 50,0
40 Vnitorné obklady
40.1 prevaznej casti kipel'ne min. do 1,35 m vysky (1 ks) 55 100 55,0
40.5 samostatnej sprchy (1 ks) 20 100 20,0
40.6 WC min. do vySky 1 m (1 ks) 30 100 30,0
42 Kozub
42.1 s otvorenym ohniskom (1 ks) 180 100 180,0
44 Vstavané skrine
44.1 (2ks) 70 100 70,0
45 Elektricky rozvadzac
45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240 100 240,0
|spolu 2150 | | 2150,0
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =4,142
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km =0,95
rodrie | MrotetOma AL | Vil tnanear | dokoncencho | ndskanceného
podlazia [€/m?2] podlazia [€/m?2]
LN? 0421)/30,1260 04811/30.1260 223,00 21465
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti kubickou metédou

P1:Yok dlho.dobe]' Podiel zo stavby | Podiel na siéte PDZ [%] |Stav pri prehliadke (3)*(4),/100 [%]
Zivotnosti (1) celkom [%] (2) 3) [%] (4)
Zaklady 2,59 7,64 85 6,49
Murivo 10,99 32,45 50 16,23
Stropy 9,83 29,01 50 14,51
Schodisko 2,39 7,05 50 3,53
Krov 8,08 23,85 50 11,93
Sucet 33,88 52,69
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Zakladna zivotnost stavby: 120 rokov
Stav prvkov dlhodobej Zivotnosti: 52,69 %
Zakladna zostatkova Zivotnost”: Chyba!
Zostatkova zZivotnost’: T =52,69 % z 66 rokov = 35 rokov
Predpokladani Zivotnost”: Z=V+T=131+35=166 rokov
Podlazie Zatiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | o0[%] | Ts[%I
1.NP 1895 131 33 164 79,88 20,12
1. NP - pristavba 1990 36 33 69 52,17 47,83

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
1. NP z roku 1895
Vychodiskova hodnota 223,00 €/m2*206,51 m?*4,142*0,95 181 208,95
Vychodiskovd hodnota 1 ) oo e/ 24906 51 me4,142%0,95 174 423,77
nedokonceného podlazia
Technicki hodnota 20,12% z 174 423,77 35 094,06
1. NP - pristavba z roku
1990
Vychodiskova hodnota 223,00 €/m2*65,39 m2*4,142*0,95 57 378,59
Vychodiskovd hodnota 1 ) oo e/ 2465 39 meea, 142095 55 230,11
nedokonceného podlazia
Technicki hodnota 47,83% z 55 230,11 26416,56

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

- Vychodiskova hodnota po Vychodiskova hodnota o518
[l Er e dokonceni [€] nedokoncenej stavby [€] ey
1. nadzemné podlaZie 238 587,54 229 653,88 61510,62
Spolu | 238 587,54/ 229 653,88| 61 510,62

Dokoncenost stavby: (229 653,88€ / 238 587,54€) * 100 % = 96,26%

2.2.1.2 Rodinny dom s.€.81 na p.¢.371/23 k.a.MeraSice - hospodarska cast

POPIS STAVBY

Nakolko mi nebola umoZnena obhliadka nehnutelnosti, vychddzam zo ZP ¢.212/2025, ktory vyhotovil Ing.
Tomas Nadasky. Znalecky posudok bol teda vypracovany na zaklade dodanych podkladov, z toho doévodu je
pripustna Ciasto¢na rozdielnost, ktora nemusi presne zohl'adnovat aktualny technicky stav nehnutelnosti. Na
vypracovanie znaleckého posudku odzrkadlujici skutocny technicky stav ohodnocovanej nehnutelnosti je
potrebné spristupnit’ vnitorné priestory nehnutel'nosti na vykonanie znaleckej obhliadky a predloZenie vSetkych
potrebnych aktualnych podkladov. Podklady dokumentujice pripadné technické zhodnotenie alebo pripadné
technické znehodnotenie predmetnej nehnutel'nosti pocas jej dalSieho uZivania oproti tomuto ddtumu neboli
znalcovi poskytnuté.

Stavebnotechnicky popis prevzaty zo znaleckého posudku ¢islo 212/2025:

Hospodarska cast rodinného domu je osadena na teréne so sklonom do 5% na parc.¢. 371/54, k.. MeraSice,
obec Merasice. Situovana je v severnej lokalite obce /vid. prilohy/. V danej lokalite je moZnost napojenia na
vodovodnu, elektrickii a plynovi pripojku. Vek domu som urcil podla predloZeného Potvrdenia o veku,
vydaného obcou MeraSice, na rok 1895 /vid. prilohy/.

Hospodarska cast rodinného domu je bez podpivni¢enia a ma jedno nadzemné podlazie, prestresena je sedlovou
strechou prekrytou palenou stresnou krytinou.

Dispozi¢né rieSenie:
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Na 1.n.p. sa nachadza hospodarska ¢ast /mastal’/ a sklad /vid. prilohy/.

Technicky popis planovaného vyhotovenia:

Zaklady su kamenné bez vodorovnej izolacie proti zemnej vlhkosti, obvodové a nosné mury si vymurované z
kamenného muriva, kombinovaného nepdlenou a palenou tehlou a priecky st vymurované z tehdal hr. 150 mm.
Hospodarska cast rodinného domu je z vonkajSej strany omietnuta hladkou a zdrsnenou vapennou omietkou, vo
farebnom odtieni podl'a investora a vnutorné omietky su hladké vapenné. Strop nad 1.n.p. je dreveny tramovy, s
viditelnymi tramami, krov dreveny stojatd stolica, strecha sedlova prekryta palenou streSnou Kkrytinou.
Klampiarske konstrukcie Z'abov a zvodov su z pozinkovaného plechu a klampiarske konstrukcie parapetov sa
nenachdadzaju. Podlahy sa v hospodarskej casti nenachadzaju a v sklade sd betédnové. Vyplne okennych otvorov
su vyhotovené z jednoduchych drevenych a ocel. okien, dvere sd plné, osadené do drevenych a ocel. zarubni,
vrata su plné otvaravé z tvrdého dreva. Hospodarska ¢ast rodinného domu nie je napojena na inZinierske siete.
Hospodarska cast rodinného domu bola postavena ako stcast rod. domu a v ¢ase obhliadky nebola vyuzivana.
Vypocet opotrebenia som vzhl'adom na vek hospodarskej ¢asti rodinného domu uskutocnil Kubickou metédou.

Umiestnenie stavby: Stavba RD s.¢.81 je situovana na pozemku p.¢.371/23 v k.U. Merasice, obec Merasice, okres
Hlohovec, Trnavsky kraj.

Technické rieSenie:

1. Nadzemné podlaZzie

- Zaklady - kamenné - bez izolacie

- Zvislé nosné konstrukcie - kamenné murivo v hriibke do 60 cm; deliace konstrukcie - tehlové (prieckovky, CDM,
panelova konstrukcia, drevené)

- Vodorovné nosné konstrukcie - stropy - s viditelnymi trdmami drevené

- Strecha - krovy - vaznicové sedlové, manzardové; krytiny strechy na krove - palené a beténové Skridlové
obycajné jednodrazkové; klampiarske konstrukcie strechy - z pozinkovaného plechu len Zl'aby a zvody,
zaveterné listy

- Upravy vonkaj$ich povrchov - fasidne omietky - vapenné $tukové, zdrsnené, striekany brizolit; - vapenné a
vapenno-cementové hladké

- Upravy vnitornych povrchov - vnitorné omietky - sadrové, striekané (hrubozrnné)

- Vyplne otvorov - dvere - plné alebo zasklené dyhované; okna - jednoduché drevené alebo ocel'ové

- Ostatné vybavenie - vrata garazové - z tvrdého dreva

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

Podlazie UGBS Vypocet zastavanej ploch: ZP [m2] k:

uzivania P L i =

1.NP 1895 8,00*%13,55 1084 120/108,4=1,107
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 DO[I(;:]“ & Vysled.
2 Zaklady
2.3.b kamenné - bez izolacie 200 100 200,0
4 Murivo
4.8.a kamenné murivo v hriabke do 60 cm 690 100 690,0
5 Deliace konstrukcie
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Znalec: Ing. Juraj Gala Cislo posudku: 119/2026

5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160 100 160,0
6 Vnutorné omietky

6.2 sadrové, striekané (hrubozrnné) 625 70 437,5
7 Stropy

7.2.b s viditeInymi tramami drevené 570 100 570,0
8 Krovy

8.3 vaznicové sedlové, manzardové 575 100 575,0

10 Krytiny strechy na krove

10.2.c palené a beténové skridlové obycajné jednodrazkové 535 100 535,0
12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.b z pozinkovaného plechu len zl'aby a zvody, zaveterné listy 55 100 55,0
14 Fasadne omietky

14.1.b vapenné stukové, zdrsnené, striekany brizolit nad 2/3 55 70 38.5

14.1.c vapenné a vipenno-cementové hladké nad 2/3 90 80 72
17 Dvere

17.2 plné alebo zasklené dyhované 190 80 152,0
18 Okna

18.7 jednoduché drevené alebo ocel'ové 150 90 135,0

Spolu 3895 3620,0

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

32 Vrata garazové
32.1 z tvrdého dreva (1 ks) 85 100 85,0
Spolu 85 | | 850

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,142
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95
oy oy Hodnota RU Hodnota RU
2 2
HIl A d‘(/)}l](l())(l)lcéitn?l:(:l a(:I(;laZil;a ne‘(/i}(;ll)((())ileétell{lghri)a Iﬁdlzal;ia B B
P P podlazia [€/m?] | podlazia [€/m?]
(3895 + 85 * (3620 + 85 *

1. NP 1,107)/30,1260 1,107)/30,1260 132,41 123,29
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti kubickou metédou

PIZ"Iok dlho.dobe]' Podiel zo stavby | Podiel na siéte PDZ [%] |Stav pri prehliadke (3)*(4)/100 [%]
Zivotnosti (1) celkom [%] (2) 3) [%] (4)

Zaklady 5,40 9,12 70 6,38
Murivo 22,94 38,72 65 25,17
Stropy 15,38 25,96 55 14,28
Schodisko 0,00 0,00 60 0,00
Krov 15,52 26,20 60 15,72
Sucet 59,24 61,55
Zakladna Zivotnost stavby: 120 rokov
Stav prvkov dlhodobej Zivotnosti: 61,55 %
Zakladna zostatkova Zivotnost’: Chyba!
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Zostatkova Zivotnost”: T =61,55 % z 66 rokov = 41 rokov
Predpokladand Zivotnost’: Z=V+T=131+41=172rokov

Podlazie Zatiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | o0[%] | Ts[%I
1.NP 1895 131 39 170 77,06 22,94

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 132,41 €/m?2*108,40 m?*4,142*0,95 56 478,58
Vychodiskova hodnota 453 g ¢ /111241 0g 40 m2+4,142%0,95 52 588,51
nedokonceného podlazia
Technicka hodnota 22,94% z 52 588,51 12 063,80

Dokoncenost stavby: (52 588,51€ / 56 478,58€) * 100 % = 93,11%

2.2.1.3 Vyhodnotenie - Rodinny dom s. €.81, na p. ¢. 371/23, k. 4. MerasSice

Cislo Nazov ‘ Vychodiskova hodnota [€] | Technicka hodnota [€]

1 Rodmp}{ do}m s.¢.81 na p.¢.371/23 k.U.Merasice - 229 653,88 61510,62
obytna cast

2 Rodmn),/ domvs.c.i}l na p.¢.371/23 k.4.Merasice - 52 588,51 12 063,80
hospodarska cast
|spolu | 282 242,39 73 574,42

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov ‘V}'rchodiskové hodnota [€] | Technicka hodnota [€]
Oplotenie uli¢né 8579,75 572,27
Studiia kopana 453891 575,08
Vodovodna pripojka 167194 468,14
Kanaliza¢na pripojka do Zumpy 893,38 250,15
Zumpa 4 244,97 1188,59
Plynova pripojka 2109,81 928,32
Pripojka NN 947,33 378,93
Spevnené plochy 206,82 57,91
Celkom za Vonkajsie upravy 10 074,25 3272,04
Rodinny dom s. ¢.81, na p. ¢. 371/23, k. 4. MerasSice 282 242,39 73 574,42
Celkom: ‘ 305 435,30 77 993,81

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Ohodnocovana nehnutel'nost sa nachadza v obci Merasice, k.i. Merasice, okres Hlohovec, na parcele ¢. 371/23.
Orientacia obytnych miestnosti domu je na vychod - zdpad. Obec MeraSice mesto s 447 obyvatel'mi (podla
s¢itania z 31.12.2025) a ohodnocovana nehnutel'nost sa nachadza v obytnej ¢asti rodinnych domov.

V bezprostrednom okoli hodnotenej nehnutel'nosti sa nachddzaji rodinné domy urcené na byvanie. Charakter
terénu nehnutel'nosti aj jej SirSieho okolia je rovinaty. V dosahu pozemku si dostupné inZinierske siete -
vodovod, elektrina a plynovod. Kanalizacia je vedena do zumpy.
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Obec disponuje slabou ob¢ianskou vybavenostou, ktort tvori obecny trad, kultirny dom, rimskokatolicky
kostol, materska Skola, futbalové ihrisko a predajiia potravin. V obci sa nenachadza Zelezni¢na stanica; dopravna
obsluha je zabezpecena pravidelnou autobusovou dopravou s napojenim na okolité mesta, najma Hlohovec a
Piestany. Okresné mesto Hlohovec je vzdialené 15 km, krajské mesto Trnava je vzdialené cca 35 km, a
vzdialenost hl.mesta je cca 82 km. Kvalita Zivotného prostredia v okoli hodnotenej nehnutel'nosti je bez zjavného
negativneho vplyvu. Pozemok nie je zatazeny nadmernou prasnostou a hlu¢nostou z dopravy. Nehnutel'nost sa

nachadza v ¢asti, kde sa nevyskytujia mozné konfliktné skE__Pin obyvatel'stva.

s ) ‘Merasice 81

Napasledy rohrazens

Hosfinec Erika @
»

@ @ skovanie
- r

Pracovné moznosti obyvatel'stva si dostato¢né, nezamestnanost do 3%, podl'a UPSVaR za maj 2026 je
nezamestnanost v okrese Hlohovec na trovni 2,32%. Nenutel'nost je problematickou nehnutel'notou na zaklade
oznamenia o zacati vykonu zalozného prava uvedeného v LV.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Znalec usudzuje z vonakajsej vizualnej obhliadky nehnutelnosti, Ze rodinny dom nebol v ¢ase obhliadky obyvany.
Rodinny dom je urceny na rodinné byvanie. Iné ako skuto¢né a urcené vyuzitie so zohl'adnenim limitov podla
Uzemného rozhodnutia neuvaZzujeme.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel'nosti, najmd zavady viaznice na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou:
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Na LV ¢. 480 v obci MeraSice, k.i. MeraSice, okres Hlohovec, su evidované nasledovné obmedzujice
skutocnosti:

Poznamky:

Zacatie vykonu zaloZného prava zaloznym veritelom EOS KSI Slovensko, s.r.o., ICO: 35 724 803 formou predaja
nehnutelnosti - parciel registra CKN ¢.371/23,5787/2, 5787 /3, rodinného domu so sdpisnym ¢islom 81 na
parcele €. 371/23 a garaze so supisnym ¢islom 9627 na parcele ¢. 5787 /2 na drazbe, P-786/2025 - €. zmeny
3615/2025

CAST C: TARCHY

Vlastnik poradové cislo 1

Zalozné pravo v prospech EOS KSI Slovenskao, s. r. 0. Bratislava, ICO: 35724803, podl'a Zaloznej zmluvy k
nehnutelnostiam ¢. V 1813/2018 zo dna 02.10.2018, zriadené na CKN parc. ¢. 371/2,371/23 a na rodinny dom
sup. ¢. 81 na parc. ¢. 371/23,-¢.z.44/18; Z 630/2025- Zmluva o postipeni pohl'adavok ¢. 4072615 zo dia
24.03.2025, ¢. z. 24/25;

Vlastnik poradové cislo 1

7 151/2025 - Exekutorsky urad PieStany, JUDr. Alexandra Cicuttova, sidna exekatorka, Exeku¢ny prikaz na
vykonanie exekucie zriadenim exeku¢ného zaloZného prava 406EX 567 /24 zo diia 05.02.2025, v prospech
opravneného Prva stavebna sporitelna, a. s. Bratislava, 1C0: 31335004, zriadené na nehnutel'nosti rodinny dom
sup. ¢. 81 na parc. ¢. 371/23 a na pozemKky CKN - parc. ¢. 371/2,371/23,- €. z. 1/25;

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 metdéda polohovej diferenciacie (v
stlade s ,Metodikou vypoctu veobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb“, ZU v Ziline, publikovanej v roku
2001, ISBN 80-710-827-3). Pri stanoveni vysky priemerného koeficienta polohovej diferenciacie boli zohl'adnené
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 MerasSice, k.i. Merasice, okres Hlohovec, v zastavanom Uizemi

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 V§eobecnou hodnotou stavby beZne a
bezproblémovo dosiahnutelnou na redlnom trhu s nehnutelnostami v danom miesta c¢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: 0,2

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda I11. trieda + 200 % = (0,200 + 0,400) 0,600
II. trieda Aritmeticky priemer I. a IIL. triedy 0,400
I11. trieda Priemerny koeficient 0,200
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL triedy 0,110
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V. trieda II1. trieda - 90 % = (0,200 - 0,180) 0,020

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kepi i Kepr*vi

Trh s nehnutel'nostami
1 V. 0,020 13 0,26
dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne nizsi

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 1L 0,200 30 6,00
Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce

Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 nehnutel'nost’ vyzaduje okamziti rozsiahlu opravu, V. 0,020 8 0,16
rekonStrukciu

Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 L. 0,600 7 4,20
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.

PrisluSenstvo nehnutel'nosti
5 II1. 0,200 6 1,20
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti

Typ nehnutel'nosti

6 priemerny - dom v radovej zastavbe, atriovy dom - s 1L 0.200 10 200
predzahradkou, dvorom a zdhradou, s dobrym dispozi¢nym
rieSenim.
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 dostato¢nd ponuka pracovnych moZnosti v mieste, L. 0,600 9 5,40

nezamestnanost do 5 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 L 0,600 6 3,60
mala hustota obyvatel'stva

Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

9 orientacia hlavnych miestnosti ¢iastocne vhodn4 a ¢iastotne 1L 0,200 5 1,00
nevhodna
Konfiguracia terénu
10 L 0,600 6 3,60

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia do L. 0,200 7 1,40
Zumpy
Doprava v okoli nehnutel'nosti

12 IV. 0,110 7 0,77
Zeleznica, alebo autobus

Obcianska vybavenost (tirady, $koly, zdrav., obchody,
sluzby, kultira)
obecny urad, posta, zakladna skola I. stupen, lekar, zubar,
reStauracia, obchody s potravinami a priem. tovarom

13 IV. 0,110 10 1,10

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 IV. 0,110 8 0,88
les, vodnda nadrZ, park, vo vzdialenosti nad 1000 m

Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli

15 stavby IL. 0,400 9 3,60
beZny hluk a prasnost od dopravy

Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na

16 nehnut. II1. 0,200 8 1,60
bez zmeny
Moznosti d'alSieho rozsirenia
17 rezerva plochy pre d’alSiu vystavbu az trojnadsobok stucasnej Iv. 0,110 7 0,77
zastavby

Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 V. 0,020 4 0,08
nehnutel'nosti bez vynosu

Nazor znalca
19 IV. 0,110 20 2,20
problematicka nehnutel'nost
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Spolu | 180 39,82

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 39,82/ 180 0,221
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 77 993,81 € * 0,221 17 236,63 €

3.2 POZEMKY

VsSeobecnu hodnota pozemkov sa v zmysle bodu E) prilohy vyhlasky stanovuje podobne ako pri stavbach.
Pozemky sa pri pouziti metédy polohovej diferencidcie 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 pozemKky mimo zastavaného tzemia obci (vyhlaska ¢. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zakon C.
162/1995 Z.z. o katastri nehnutel'nosti), pozemky v zriadenych zahradkarskych osadach (zakon ¢. 64/1997 Z.z. o
uzivani pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach a vysporiadanie vlastnictva k nim v zneni neskorsich
predpisov) a pozemky mimo zastavaného Uzemia mesta urcené na stavbu (§43h zdkona ¢. 50/1976 Zb. -
stavebny zdkon v zneni neskorsich predpisov), pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych pozemkovych
Uprav na usporiadanie vlastnickych a uZivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa nachadzaji pod osidleniami
marginalizovanych skupin obyvatel'stva a v hospodarskych dvoroch.

Jednotkova VSeobecnui 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 klasifikdciou 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 redukujticich faktorov (0,20 - 0,99).

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 PozemKky podl'a LV ¢.480 - p.¢.371/23
POPIS

Podl'a LV ¢. 480

V zmysle zadovazeného listu vlastnictva sa jedna o pozemKy evidované v obci Merasice, k.U. Merasice, okres
Hlohovec, ako:

e Pozemokreg.,C* p.¢. 371/2 ako Ornda pdda o vymere 1525 m? v spoluvlastnickom podiele 1/1, zapisany
na LV. ¢. 480, v Obci MeraSice, k.0. MerasSice, okres Hlohovec

e Pozemokreg.,C* p.¢. 371/23 ako Zastavana plocha a nadvorie o vymere 1386 m? v spoluvlastnickom
podiele 1/1, zapisany na LV. ¢. 480, v Obci MeraSice, k.u. Merasice, okres Hlohovec

Predmetom ohodnotenia st pozemky na parcelach ¢.371/2 a371/23, v obci MeraSice, k.4. Merasice, okres
Hlohovec, zapisany na LV €. 480. Pozemky st rovinaté a si napojené na pripojky IS - elektrinu, vodu, plyn.
Kanalizacia je vedena do Zumpy.
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Dopravna obsluha je zabezpeCena pravidelnou autobusovou dopravou s napojenim na okolité mesta, najma
Hlohovec a Piestany.

Obec sa nachadza asi 15km severovychodne od okresného mesta Hlohovec a preto uvazujem jednotkovi
vychodiskovd hodnotu pozemku 80% z hodnoty mesta Hlohovec, z ktorého vyplyva zvySeny zaujem o kdpu
nehnutelnosti v zmysle vyhl. ¢. 254/2010 Z.z..

Vychodiskova hodnota za m2 pozemku pre mesto Hlohovec je 9,96€/mz.

Zdovodnenie koeficientov objektivizacie:
Lokalitu pozemku mozno zaradit pre:
e stavebné tizemie obci do 5 000 obyvatel'ov,
¢ rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym vybavenim,
e obce so Zelezni¢tnou zastavkou alebo autobusovou primestskou dopravou, doprava do mesta este
vyhovujuica,
e plochy obytnych a rekrea¢nych tizemi (obytna a rekrea¢na poloha)
e dobravybavenost (mozZnost napojenia najviac na tri druhy verejnych sieti, napriklad miestne rozvody
vody, elektriny, zemného plynu)

V posudku bola zohl'adnena skutocnost, Ze bytovy dom stoji na pozemkoch s vyrazne zvySenym zaujmom o
kupu. Redukujuce faktory majice vplyv na hodnotu pozemkov zistené neboli.

Parcela Druh pozemku ¢ Spolu Spoluvlafstmcky Vymera [mZ2]
vymera [m?] podiel
371/23 zastavana plocha a nadvorie 1386,00 1/1 1386,00
Obec: MeraSice
Vychodiskova hodnota: VHwm; =80,00% z 9,96 €/m2 =7,97 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks - . ; ) . . , .
koeficient vieobecnej 2. stav.ebne, lzemie obcido 5000 obyvzjltel ov, priemyslové a pol'nohospodarske 0,80
situacie oblasti obci a miest do 10 000 obyvatel'ov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
Koeficient inte\;lzi vvusitia " rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,00
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
.. ko . 2. obce so Zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou primestskou dopravou,
koeficient dopravnych " - 0,85
vztahov doprava do mesta eSte vyhovujica
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych tizemi (obytna alebo rekreac¢na poloha) 1,20
vyuzitia Gzemia
ki . , Y , L . , - o
koeficient technicke] 3. do})ra Vyb_avenost (moZnost napojenia najviac na tri druhy verejnych sieti, 1.20
infradtruktiry pozemku napriklad miestne rozvody vody, elektriny, zemného plynu)
kz . p . . —
koeficient povysujiicich 4., iné faktory (n?p,rlklad. tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej 2,00
faktorov zastavby, sadové upravy pozemku a pod.)
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 0,80 *1,00 * 0,85 * 1,20 * 1,20 * 2,00 * 1,00 1,9584
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmj = VHy * kpp = 7,97 €/m2 * 1,9584 15,61 €/m?2
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VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet | VsSeobecna hodnota [€]
parcela & 371/23 1386,00 m2* 15,61 €/m2*1/1 21 635,46
Spolu | | 21 635,46

3.2.1.2 PozemKky podl'a LV ¢.480 - p.c.371/2

POPIS
Parcela Druh pozemku z Rholl Spoluvla'stmcky Vymera [m2]
vymera [m?2] podiel
371/2 orna poda 1525,00 1/1 1525,00
Obec: MeraSice
Vychodiskova hodnota: VHwm; =80,00% z 9,96 €/m2 =7,97 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks - . . ) . . , .
koeficient vieobecnej 2. stav.ebne’ lzemie obcido 5000 obyvalltelov, priemyslové a pol'nohospodarske 0,80
g oblasti obci a miest do 10 000 obyvatel'ov
situacie
5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
Koeficient inte\;lzi vvwsitia " rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,00
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
.. ko . 2. obce so Zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou primestskou dopravou,
koeficient dopravnych " - 0,85
, doprava do mesta eSte vyhovujica
vztahov
kr . - . n ) . .
Koeficient funkéného 5. vy’lrobne Uzemia s prevahou p’loch pre pol poh_ospoda,rsku Vyrf)bu ’ 1,00
vers . (poI'nohospodarska poloha), osidlenia marginalizovanych skupin obyvatel'stva
vyuzitia Gzemia
ki L " , . . Y , L
koeficient technicke] 1 bez techmcke! 1n.fra.15truktury (vlastné zdroje alebo moZznost napojenia iba na 1,00
infradtruktiry pozemku jeden druh verejnej siete)
kz 1. pozemKy urcené uzemnym planom na vyssie vyuZitie, nez na aké slizia v
koeficient povySujucich  sucasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zdny 1,10
faktorov sidla a pod.)
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=0,80*1,00*0,85*1,00*1,00*1,10* 1,00 0,7480
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHw; * kpp = 7,97 €/m2 * 0,7480 5,96 €/mz2
VYHODNOTENIE
Nazov ‘ Vypocet | Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 371/2 1525,00m2*596€/m2*1/1 9 089,00
Spolu | | 9 089,00
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[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Otazky zadavatel'a:
Vypracovanie znaleckého posudku pre stanovenie v§eobecnej hodnoty:
¢ Rodinného domu v obci Merasice, s.C. 81, postaveny na parcele ¢. 371/23, vratane prislusenstva
a pozemkov podl'a vypisu z LV ¢. 480, k.4. MeraSice, okres Hlohovec, za i¢elom dobrovolnej drazby.

Odpovede na otazky:

Vseobecnu hodnotu nehnutelnosti som stanovil metédou polohovej diferenciacie, nakol'’ko urcenie hodnoty
vypoctom Kkoeficientu vybavenosti objektu a koeficientu polohy je umoZnené objektivne stanovit VSeobecnu
(trhovt) hodnotu. VSeobecnud hodnota stanovend 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 ¢ase a mieste.

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Oplotenie uli¢né 126,47
Studiia kopana 127,09
Vodovodna pripojka 103,46
Kanaliza¢na pripojka do Zumpy 55,28
Zumpa 262,68
Plynova pripojka 205,16
Pripojka NN 83,74
Spevnené plochy 12,80
Spolu za Vonkajsie tpravy 723,12
Rodinny dom s. ¢.81, na p. €. 371/23, k. 4. MerasSice 16 259,94
Spolu stavby 17 236,63
Pozemky
Pozemky podl'a LV ¢.480 - p.¢.371/23 - parc. ¢. 371/23 (1 386 m2) 21 635,46
PozemKky podl'a LV ¢.480 - p.¢.371/2 - parc. ¢.371/2 (1 525 m?) 9 089,00
Spolu pozemky (2 911,00 m2) 30 724,46
Vseobecna hodnota celkom 47 961,09
VsSeobecna hodnota zaokruhlene 48 000,00
Vseobecna hodnota slovom: Styridsatosemtisic Eur

MIMORIADNE RIZIKA

Na nehnutel'nost sa viaZzu vecné prava tretich oséb vo forme zaloZného prava, ¢o ma vyrazny vplyv na vSeobecnu
hodnotu ohodnocovanej nehnutel'nosti a jej predajnost. Na LV ¢.480 st zapisané poznamky a evidované tarchy:
Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava, Exekucny prikaz na vykonanie exektcie zriadenim exeku¢ného
zaloZného prava a Zalozné pravo v prospech EOS KSI Slovensko s.r.o..

V Bratislave, dnia 08.07.2026 Ing. Juraj Gala
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[V. PRILOHY

Pocet
¢. |Nazov Format | stran
1 Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 480, k.i. MeraSice, okres A4 2

Hlohovec, zo diia 08.07.2026, vytvorena cez mapovy klient ZBGIS

v

Informativna képia z katastradlnej mapy na pozemok parc. registra "C" C.
2 371/23 v obci MeraSice, k.U. MeraSice, okres Hlohovec, zo dna 08.07.2026 Ad 1
vytvorena cez mapovy Kklient ZBGIS

3. | Objednavka znaleckého posudku z dna 02.06.2026. A4 1
4 Potvrdenie o veku stavby z priloh znaleckého posudku ¢. 212/2025, zo dna A4 1
" |1 27.08.2025, vyhotoveny znalcom Ing. Tomas Nadasky
Nacrt zamerania rodinného domu, ktory je prevzaty z priloh znaleckého
5. |posudku ¢. 212/2025, zo dna 27.08.2025, vyhotoveny znalcom Ing. Tomas | A4 2
Nadasky
6. | Fotodokumentacia z obhliadky dia 23.06.2026 A4
Spolu 8
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, 370000 - Stavebnictvo, odvetvie 370901 - Odhad
hodnoty nehnutel'nosti pod eviden¢nym ¢islom 915795.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 119/2026

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

Ing. Juraj Gala
znalec



