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. OVOD

1. Uloha znalca:
Znaleckou ulohou je stanovit vSeobecnd hodnotu rodinného domu s.¢.81 s prisluSenstvom, stojaceho
na pozemku p.¢.371/23 a pozemkov parc.¢.371/2 a 371/23 v katastrdlnom tUzemi MeraSice, obec
MeraSice, okres Hlohovec.

2. Uéel znaleckého posudku:
Podklad pre pravny tkon - vykon zalozného prava formou dobrovol'nej drazby.

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

Tento datum je rozhodujtci najma z hl'adiska rozsahu, stavu alebo vybavenia nehnutel'nosti tvoriacich
predmet ohodnotenia. Jeho spravne urcenie zasadne ovplyviiuje zaver postudenia, teda aj vysledna
stanovenu vSeobecnu hodnotu. Tento datum pre Ucely drazby je definovany spravidla ddtumom
vykonania poslednej fyzickej obhliadky nehnutel'nosti znalcom. Napriek pisomnej vyzve zadavatela,
nebola zo strany vlastnika umoznena obhliadka predmetu drazby v plnom rozsahu (bola vykonana len
obhliadka nehnutel'nosti z verejného priestranstva) a v dohodnutom termine 20.08.2025 011:00 hod.
nebol predmet drazby spristupneny drazZobnikovi ani sidnemu znalcovi za icelom jeho ohodnotenia a
zistenia aktudlneho 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 tidajov, 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 dokazov.
Znalcovi bol predloZeny Znalecky posudok ¢.46/2024, ktory vyhotovila Ing. Juraj Talian, PhD.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje: 20.08.2025

5. Podklady na vypracovanie posudku:
a) Podklady dodané zadavatel'om:
e Objednavka zo dna 22.07.2025
e  Znalecky posudok ¢.46/2024, ktory vyhotovila Ing. Juraj Talian, PhD.
b) Podklady ziskané znalcom:
e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.480 k.u.MerasSice zo dna 27.08.2025,
vytvoreny cez katastralny portal

® Informativna koépia z katastralnej mapy k.a.MeraSice zo dna 27.08.2025, vytvorena cez
katastralny portal

e Fotodokumentacia

® Analyza trhu s nehnutel'nostami v danom tzemi a Case

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

o Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢ 160/2023, ktorou sa meni a dopiiia
vyhlaska 228/2018 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoénikoch a
prekladatel'och a o zmene a doplnenf niektorych zakonov v platnom znenf

e Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych
zakonov

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z. ktorou sa vykonava
zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych
zakonov

e Zakon ¢.50/1976 Zb. 0 Gzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

e Zakon ¢. 162/1995 Z.z. o Kkatastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav
k nehnutel'nostiam (katastralny zakon)

e Vyhlaska ¢. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zakona
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e Vyhlaska ¢. 532/2002 Z.z.,, ktorou sa ustanovuju podrobnosti o vSeobecnych technickych
poZziadavkach na vystavbu a o vSeobecnych technickych poziadavkach na stavby uZivané osobami s
obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykondva zdkon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutel'nostiam (Katastralny zakon)

e Vyhlaska Federalneho Statistického tradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzita vylucne na zatriedenie do klasifikacie podl'a
pouzitého kataldgu rozpoctovych ukazovatel'ov).

e Vyhldska ¢. 323/2010 Z.z., ktorou sa vyddva statistickd klasifikdcia stavieb

e Zakon NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov.

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

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

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

e Webové stranky: www.katasterportal.sk, www.zbgis.sk, google maps, www.nehnutel'nnosti.sk,
www.reality.sk, www.slovenskovkocke.sk, www.e-obce.sk

e Obyvatel'stvo v obciach SR podla Statistického tiradu Slovenskej republiky

e Miera nezamestnanosti podl'a www.upsvar.sk

e Obciansky zakonnik ¢. 40/1964 Zb., v zneni neskorsich predpisov

7. Definicie dolezitych pojmov:
a) Definicie pojmov
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 budi konat' s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou
pohnitkou. Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na tirovni s datnou z pridanej hodnoty. Odhad
hodnoty predmetu drazby je teda cenou obvyklou v mieste a ase konania drazby, resp. podl'a §12,
odst.1 Zak. €. 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach - "Drazobnik zaisti ohodnotenie predmetu
drazby podl'a ceny obvyklej v mieste a ¢ase konania drazby" a hodnota nehnutel'nosti v iom vy¢islena
moze slazit ako vyvolavacia cena k drazbe nehnutel'nosti;

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

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

Technicka hodnota stavieb (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajicu
vySke opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty si pouzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike
vypocltu 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 2. $tvrtrok 2025.

Pri stanoven{ technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urfena linearnou / analytickou metédou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaji metody:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouZziva transakeény pristup. Na porovnanie je potrebny sibor
aspon troch nehnutel'nosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany
priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti
porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),
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¢ Kombinovana metéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metédy je
zaloZeny na vaZenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb
sa vypocita kapitalizaciou budicich od¢erpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia
alebo kapitalizaciou budtcich odcerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo obmedzeného obdobia s
naslednym predajom),

® Metéda polohovej diferencidcie (Princip metddy je zaloZzeny na urceni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na technickt hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouZzivaju metody:

® Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouZziva transakeny pristup. Na porovnanie je potrebny sibor
asponl troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m? pozemku) s
prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

® Vynosova metdéda (Len pozemKky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa
vypocita kapitalizaciou buducich od¢erpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

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

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:

Objednavatel’ znaleckého posudku v pripade, ak osoba povinna umoznit vykonanie ohodnotenia v
zmysle § 12 ods.2 zakona ¢. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach a o doplneni zdkona Slovenskej
narodnej rady ¢. 323/1992 Zb. o notaroch a notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok), v zneni neskorsich
predpisov (,dalej len ,ZDD““) odmietne spristupnit predmet drazby, napriek pisomnej vyzve, ktorou
bola tato osoba riadne vyzvana v zmysle § 10 ods. 1 ZDD, poZaduje ohodnotit nehnutelnost podla § 12
ods. 3 ZDD: , Ak osoba, ktora ma predmet drazby v drzbe, neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu
drazby, ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych tidajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii“.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:
Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z.
o stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku.

Zdovodnenie vyberu pouzitej metdody na stanovenie vseobecnej hodnoty stavieb:

PouZita je metdda polohovej diferencidcie. Porovnavaciu metédu nebolo moZné pouzit z dévodu nedostatku
relevantnych podkladov - min. troch aktudlnych kipnych zmliv porovnatelnych RD v danom mieste a case.
PouZitie kombinovanej met6dy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je moZné, pretoZe stavba nie je schopna
dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat kombinaciu.

Metdda polohovej diferenciacie
Metdda vychadza zo zadkladného vztahu:

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

a vSeobecnou hodnotou (na trovni s DPH)
Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.

Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité priemerné
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koeficienty polohovej diferenciicie vychadzaji z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovand priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferenciacie na vysledn, platnu pre konkrétnu hodnotent nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Zdovodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vseobecnej hodnoty pozemkov:
Pouzita je metdda polohovej diferenciacie - dévody identické ako pri RD.

Metdda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:

VSHpoz = M * (VHm * Kep) [€],
kde: M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHm; - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
kep - koeficient polohovej diferenciacie

b) Vlastnicke a evidencné udaje :
Nehnutel'nosti su v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢.480 k.u.MeraSice.
V popisnych udajoch katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne:

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastralnej mape Pocet parciel: 2
Parcelné ¢islo | Vymera v Druh pozemku Sposob Druh chranenej Spolo¢na Umiestnenie Druh
m? vyuzivania nehnutelnosti nehnutelnost’ pozemku pravneho
pozemku vztahu
371/2 1525 Orn4 poda 1 1 1
In¢ udaje: Bez zapisu
371/23 1386 | Zastavana plocha 15 1 1
a nadvorie
In¢ udaje: Bez zapisu

Legenda

Spoésob vyuzivania pozemku
1 Pozemok vyuZivany pre rastlinnu vyrobu, na ktorom sa pestuji obilniny, okopaniny, krmoviny, technické plodiny,
zelenina a iné pol'nohospodarske plodiny alebo pozemok do¢asne nevyuZzivany pre rastlinni vyrobu
15 Pozemok, na ktorom je postavené bytova budova oznadené stipisnym ¢&islom

Spolo¢na nehnutelnost’
1 Pozemok nie je spolo¢nou nehnutel'nostou

Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Stavby Podect stavieb: 1
Supisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chranencj Umiestnenie
&islo parcelné &islo stavby nehnutelnosti stavby
81 371/23 10 | rodinny dom 1
In¢é udaje: Bez zapisu

Legenda

Druh stavby
10 Rodinny dom

Umiestnenie stavby
1 Stavba postavena na zemskom povrchu

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

Vlastnik Pocet vlastnikov: 1
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
¢éislo Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Datum narodenia, rodné ¢&islo / ICO / Iny identifika¢ny udaj
1 Ondrusek Anton r. Ondrusek, Tepli¢ky 125, Tepli¢ky, PSC 920 66, SR, Datum narodenia: 1/1
15.11.1984
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Titul nadobudnutia:
Kupna zmluva vklad ¢.V 2071/2018 zo dia 10.01.2019, -¢.z.3/19;

Iné udaje: Bez zapisu

Poznamky K nehnutel'nosti

P 52/2024 - EOS KSI Slovensko, s. r. 0., Bratislava, ICO: 35724803 - Oznamenic o zacati -
vykonu zalozného prava ¢. V 1813/2018, spésobom 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 - oznamenic ¢. 13718103 o pokrac¢ovani vo
vykone zalozného prava zo dna 01.07.2025, - ¢&. z. 25/25;

Spravca - Neevidovani
Najomca - Neevidovani

Inéa opravnena osoba - Neevidovani

In¢ Gdaje - nepriradené
R 14/04-ziadost’ o vyznacenie kultarnych pamiatok,-v.z.12/04

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

CAST C: TARCHY

K nehnutel'nosti Obsah
K vlastnikovi
Vlastnik poradové &islo 1 Zalozné pravo v prospech EOS KSI Slovensko, s. r. 0. Bratislava, ICO: 35724803, podl'a

Zaloznej zmluvy k nehnutel'nostiam €. V 1813/2018 zo dia 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 ¢&islo 1 Z 151/2025 - Exekutorsky urad Pie$t'any, JUDr. Alexandra Cicuttova, sidna exekutorka,
Exekuény prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exekuéného zalozného prava 406EX 567/24
zo dna 05.02.2025, v prospech opravneného Prva stavebna sporitel'nha, a. s. Bratislava, ICO:
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 posudenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dina 20.08.2025 za Gcasti zastupcu objednavatel'a ZP.
Zameranie nebolo vykonané (nebola umoznena obhliadka nehnutel'nosti).

Z uvedeného dévodu budem pri ohodnocovani nehnutel'nosti postupovat podla § 12 ods. 3 zdkona ¢. 527/2002
Z.z. o dobrovolnych drazbach a o doplneni zdkona Slovenskej narodnej rady ¢. 323/1992 Zb. o notaroch a
notarskej cinnosti (Notarsky poriadok), v zneni neskorsich predpisov. Zavery znaleckého posudku su zavislé na
presnosti a uplnosti poskytnutych podkladov a informaécif, ktoré neboli predmetom osobitného overovania.
Fotodokumentacia exteriéru vyhotovena dna 20.08.2025.

d) Technicka dokumentacia:
Nakol'ko mi nebola umoZnena obhliadka nehnutel'nosti vSetky parametre potrebné pre vypocet technickej a
vychodiskovej hodnoty stavby a prislusenstva aj vek stavby budu prevzaté z predlozeného ZP ¢.46/2024.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Poskytnuté udaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skutkovym stavom. Bol zisteny nesulad v geodetickych
udajoch Kkatastra nehnutelnosti (podla vypisu z listu vlastnictva, koépie Kkatastralne mapy - pristavba
pravdepodobne nie je zaznamenana na KM. ). Na LV ¢.480 su zapisané poznamky a evidované tarchy: Oznamenie
o zacCati vykonu zaloZného prava, Exekucny prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exeku¢ného zalozného prava a
Zalozné pravo v prospech EOS KSI Slovensko s.r.o. - podrobnosti vid' na LV v prilohach ZP. Pristup k NHN je zo
spevnenej komunikacie vo vlastnictve obce.

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

Rodinny dom stp.¢.81 postaveny na parcele ¢.371/23, k.i.MeraSice

pozemok parc.¢.371/23 - zastavana plocha a nadvorie, vo vymere 1386m2, k.4.MeraSice, LV ¢.480

pozemok parc.¢.371/2 - orna pdda, vo vymere 1525m2, k.i.MeraSice, LV ¢.480

Ploty- oplotenie uli¢né

Studne- studna kopana

e Vonkajsie upravy- vodovodna pripojka, Zumpa, kanaliza¢na pripojka do Zumpy, plynova pripojka,
elektricka pripojka, beténové spevnené plochy
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g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie su predmetom
ohodnotenia: Neboli zistené.

h) Informacia z izemného planu o zaviznych regulativoch priestorového usporiadania
a funk¢éného vyuzivania pozemkov, nazov uzemného planu k rozhodnému datumu a
identifikacia, kde je izemny plan verejne pristupny (internetova stranka):

Predmetom posudenia je existujica stavba rodinného domu s prisluSenstvom a zastavany pril'ahly pozemok a
pozemok za domom- orna pdda, v zastavanom uzemi obce, preto sa neposudzovalo funk¢éné vyuzivanie
pozemkov.

Uzemny plan: nezisteny.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 PRISLUSENSTVO

2.1.1 Oplotenie ulicné

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 30,00m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
betdnova monoliticka alebo prefabrikovana 30,00m 926 30,74 €/m
Spolu: 53,98 €/m
3. Vypli plotu:
z ramového pletiva, alebo z ocel'ovej tyCoviny v rame 21,60m2 435 14,44 €/m

4, Plotové vrata:

b) kovové s drotenou vypliiou 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?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kecu = 3,975

Koeficient vyjadrujici uizemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov | Zatiatokuzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rokl | O[%] | TS[%]

Oplotenie uli¢né 1970 55 5 60 91,67 8,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet | Hodnota [€]

(30,00m * 53,98 €/m + 21,60m2 * 14,44 €/m? + 1ks * 249,12
€/ks) * 3,975 * 0,95
Technicka hodnota 8,33 % z 8 233,83 € 685,88

Vychodiskova hodnota 8233,83
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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 vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =3,975
Koeficient vyjadrujici uizemny vplyv: km = 0,95
Rozpoctovy ukazovatel: do 5 m hlbky: 81,49 €/m
5-10 m hlbky: 149,21 €/m

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Studiia kopana 1895 130 20 150 86,67 13,33
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (81,49 €/m* 5m + 149,21 €/m * 5m) * 3,975 * 0,95 4 355,90
Technicka hodnota 13,33 %z 4 355,90 € 580,64
2.1.3 Vodovodna pripojka
ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 1 Vodovod
Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC
Polozka: 1.1.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 = 3,975
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km=0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rokl | O[%] | TS[%]
Vodovodna pripojka 1990 35 15 50 70,00 30,00
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 10 bm * 42,49 €/bm * 3,975 * 0,95 1 604,53
Technickd hodnota 30,00% z 1 604,53 € 481,36

2.1.4 Kanalizac¢na pripojka do Zumpy

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod 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 merni jednotku: 855/30,1260 = 28,38 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 8 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,975

Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km=0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zadiatokuzivania | V[rok]l | Trokl | Z[rokl | 0[%] | TS[%]

Kanalizac¢na pripojka do

N 1990 35 15 50 70,00 30,00
Zumpy

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 8 bm * 28,38 €/bm * 3,975 * 0,95 857,36
Technicka hodnota 30,00 %z 857,36 € 257,21
2.1.5 Zumpa
ZATRIEDENIE STAVBY
Kad JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.5. Zumpa - beténova monoliticka aj montovana (JKSO 814 11)
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 3250/30,1260 = 107,88 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 10 m3 OP

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,975

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95
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TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [roK] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Zumpa 1990 35 15 50 70,00 30,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 10 m3 0P * 107,88 €/m3 OP * 3,975 * 0,95 4 073,82
Technickd hodnota 30,00%z4 073,82 € 1222,15
2.1.6 Plynova pripojka
ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 827 5 Plynovod
Kéd KS: 2221 Miestne plynovody
Ko6d 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 merni jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 38 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,975
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: km =0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Plynova pripojka 1998 27 23 50 54,00 46,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 38 bm * 14,11 €/bm * 3,975 * 0,95 2 024,75
Technicka hodnota 46,00 % z 2 024,75 € 931,39

2224 Miestne elektrické a telekomunikacné rozvody a vedenia

2.1.7 Pripojka NN

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

Kod KS:

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
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Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 290/30,1260 =9,63 €/bm
Pocet kablov: 1

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

Pocet mernych jednotiek: 25 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =3,975

Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km=0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [roK] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Pripojka NN 1996 29 21 50 58,00 42,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 25bm * (9,63 €/bm + 0 *5,78 €/bm) * 3,975 * 0,95 909,13
Technicka hodnota 42,00 %z 909,13 € 381,83
2.1.8 Spevnené plochy
ZATRIEDENIE STAVBY
Kaéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Kéd KS: 2112 Miestne komunikacie
Kod KS2: 2111 Cestné komunikéacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)
Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu
Polozka: 8.2.b) Do hrubky 150 mm
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 330/30,1260 = 10,95 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 4,8%1,0 m2 ZP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,975
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: km =0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rokl | Z[rokl | 0[%] | TS[%I
Spevnené plochy 1990 35 15 50 70,00 30,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 4,8 m2ZP *10,95 €/m2 ZP * 3,975 * 0,95 198,48
Technicka hodnota 30,00 % z 198,48 € 59,54
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2.2 ZLUCENE STAVBY

2.2.1 Rodinny dom s. ¢.81, na p. €. 371/23, k. 4. MeraSice
2.2.1.1 Rodinny dom s.¢.81 na p.¢.371/23 k.u.MerasSice - obytna cast

POPIS STAVBY

Nakol'’ko mi nebola umoznena obhliadka nehnutelnosti, vychddzam zo ZP ¢.46/2024, ktory vyhotovil Ing. Juraj
Talian, PhD.. Znalecky posudok bol teda vypracovany na zdklade dodanych podkladov, z toho dévodu je
pripustna ¢iasto¢na rozdielnost, ktora nemusi presne zohl'adiiovat aktudlny technicky stav nehnutel'nosti. Na
vypracovanie znaleckého posudku odzrkadl'ujici skutocny technicky stav ohodnocovanej nehnutelnosti je
potrebné spristupnit vnutorné priestory nehnutelnosti na vykonanie znaleckej obhliadky a predloZenie
vSetkych potrebnych aktudlnych podkladov. Podklady dokumentujice pripadné technické zhodnotenie alebo
pripadné technické znehodnotenie predmetnej nehnutelnosti pocas jej d'alSieho uzivania oproti tomuto datumu
neboli znalcovi poskytnuté.

Stavebnotechnicky popis prevzaty zo znaleckého posudku ¢islo 46/2024:

Obytna casf rodinného domu je osadena na teréne so sklonom do 5% na parc.¢. 371/54, k.0. Merasice, obec Merasice.
Situovany je v severnej lokalite abce Nid. prilohy/. V danej lokalite je moznost napojenia na vodovodny, elektricky a
plynovu pripojku. Vek domu som uréil podfa predlozeného Potvrdenia o veku, vydaného obcou Merasice, na rok 1895 a
v roku 1990 bola uskutolnena jeho pristavba Nvid. prilohy/ a rekonstrukcia a to podlah, kuchyne a kupelne, WC,
vodovodnej a kanalizagnej pripojky, v roku 1998 plynovej a elektrickej pripojky.

Rodinny dom je Ciastodne padpiviiceny, ale s vySkou pod 1,6 m ¢o podia normy STN 73 4055 nevyhovuje a preto som s
tymto podlazim vo vypoéte neratal a ma jedno nadzemné podlazie. Dom je prestre$eny valbovou strechou prekrytou
palenou strednou krytinou a je napojeny na vodovodnu plynovu a elekirickl pripojku, je odkanalizovany do Zumpy.
Vykurovanie domu je zabezpetené lokalne cez plynové kachle /gamatky/.

Dispoziéné riedenie:

Na 1.n.p. sa nachadza kryié zavetrie, zadverie, chodba. komora, kupefia. WC, kuchvnia. sklad a Sest izieb /vid. prilohv/.

Technicky popis planovaného vyhotovenia:

Zaktady si kamenné bez vodorovnej izolacie proti zemnej vihkosti. Rodinny dom mé& obvodové a nosné mary
vymurované z kamenného muriva, kombinovaného nepalenou a palenou tehlou a prietky su vymurované z tehal hr. 150
mm. Rodinny dom je z vonkaj$e) strany omietnuty hladkou vapennou omietkou, vo farebnom odtieni podfa investora a
vnitorné omietky st hladké vapenné. Strop nad 1.n.p. je dreveny tramovy, prevazne s rovnym podhladom, krov dreveny
stojata slolica, strecha valbova prekryla palenou stre$nou krytinou a nad vacsou pristavbou je strecha z pozinkovaného
plechu a nad men3ou pristavbou je asfaltovych Sindlov. Klampiarske kon3trukcie 2fabov a zvodov s z pozinkovaného
plechu a klampiarske konstrukcie parapetov sa nenachadzaju. Podlahy si kombinované a to z keramickej dlazby a z
PVC. Vyplne okennych otvorov su vyhotovené zvadsa z drevenych okien von a dnu otvaravych kombinovanych s
mreZami, z dvora opatrené vonkajsimi plastovymi roletami. Dvere su piné a presklenné, osadené do drevenych a ocel.
zarubnj. Rozvody vody v dome teplej a studenej su z potrubia PVC. Vykurovanie domu je zabezpeéené lokdine cez
plynové kachle /gamatky/ a v jednej z izieb je situovany kozub s otvorenym ohniskom. V kuchyni sa nachadza kuchynska
linka s eleklrickym sporakom a s elektrickou rarou, digestor, nerezovy dres s pakovou vodov. batériou a keram.
obkladom steny za kuch. linkou. V dome sa v kapefni nachadza vafa, rohovy sprchovy kut, umyvadio, s pakovymi a
komb. vodov. batériami, praka a splachovacie WC. Vo WC sa nachadza splachovacie WC, umyvadio s oby&ajnou
vodov,. batériou a keram. obklad stien. Elektroinstaldcia v dome je svetelnd a motorickd. V dome je rozvod
zabezpecovacieho zariadenia /alarm/. Dom je odkanalizovany do Zumpy. Vzhladom nato, Ze pri krytych zavetriach sa
nejedna o pristavbu ani o drobnd stavbu vo vypoite som stanovil pre fiu hodnotu ako pre balkén do 5m?, vzhladom K j ey
ploche do 11,21 m?.

Rodinny dom bol postaveny a v ¢ase obhliadky nebol vyuZivany ako samostatné byvanie. Vypocet opotrebenia som
vzhlfadom na vek rodinného domu a jeho rekonstrukciu uskutoénil 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 hribke do 60 cm; deliace konstrukcie - tehlové (prieckovky, CDM,
panelova konstrukcia, drevené)

- Vodorovné nosné konstrukcie - stropy - s rovnym podhl'adom drevené tramové

- Schodisko - makké drevo bez podstupnic
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- Strecha - krovy - vaznicové valbové, stanové; krytiny strechy na krove - palené a beténové Skridlové ostatné
tazké (vlnovky, 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 vnutornych povrchov - vniitorné omietky - vapenné $tukové, stierkové plstou hladené; vniitorné
obklady - prevaznej ¢asti kipel'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 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 rirou alebo varna jednotka (Stvorhorakova);
- odsavac par; - drezové umyvadlo nerezové alebo plastové s ovladanim uzaveru sifénu alebo odkvapkavacom
na zeleninu, zabudovanym odpadkovym koSom, podlozkou pre krajanie a pod.; - kuchynska linka z prirodného
dreva (za bezny meter rozvinutej Sirky)

- Vybavenie kupel'ni - vaiia ocel'ova smaltovana; - umyvadlo; - samostatna sprcha; vodovodné batérie - pakové
nerezoveé so sprchou; - pakové nerezové; - ostatné; zachod - splachovaci bez umyvadla

- Ostatné vybavenie - kozub - s otvorenym ohniskom; - vstavané skrine

- Vykurovanie - zdroj vykurovania - lokalne - plynové kachle

- Vnuatorné 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) - svetelna, motoricka; elektricky
rozvadzac - s automatickym istenim

- Vnutorné rozvody plynu - rozvod svietiplynu alebo zemného plynu

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
Podlazie s Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] k;
uzivania yp P y w®
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 271,9 120/271,9=0,441
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota Do[l;/:))]n L Vysled.

2 ZaKklady

2.3.b kamenné - bez izolacie 200 100 200,0
4 Murivo

4.8.a kamenné murivo v hrabke do 60 cm 690 100 690,0
5 Deliace konstrukcie

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

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400 85 340,0
7 Stropy
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7.1.b s rovnym podhl'adom drevené tramové 760 100 760,0
8 Krovy
8.2 vaznicové valbové, stanové 625 100 625,0

10 Krytiny strechy na krove
10.2.b palené a beténové Skridlové ostatné tazké (vinovky, TRF, TRH, TRP),

obycajné dvojdrazkové 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 vdpenné a vapenno-cementové hladké do 1/3 15 100 15
16 Schody bez ohl'adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.8 mékké 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 prevladajiucom pocte okien v podlazi)

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

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)

- vyskytujica 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 5581,0

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

36.2 sporék elektricky alebo plynovy s elektrickou rdrou alebo varna
jednotka (Stvorhorakova) (1 ks)

36.7 odsavac par (1 ks) 30 100 30,0

60 100 60,0
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36.10 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové s ovladanim uzaveru sifénu
alebo odkvapkéavacom na zeleninu, zabudovanym odpadkovym koSom a pod. 90 100 90,0
1ks
%:_ggll;l)lChynSké linka z prirodného dreva (za beZny meter rozvinutej $irky) 585 100 585,0
37 Vnitorné vybavenie
37.2 vaiia 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 ¢asti kiipel'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
41 Balkon
41.2 vymery do 5 m? (1 ks) 105 100 105,0
42 Kozub
42.1 s otvorenym ohniskom (1 ks) 180 100 180,0
44 Vstavané skrine
441 (2 ks) 70 100 70,0
45 Elektricky rozvadzac
45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240 100 240,0
|spolu 2255 | | 2255,0
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =3,975
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km =0,95
rodrie | JToCetUnemiar | Vimniel U netl | dokonceného | nedokanceného
podlazia [€/m?2] podlazia [€/m?2]
* *
LN? D441)/30.1260 0441)/30.1260 2454 21627
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti kubickou metédou
Pl:\.rok dlho.dobej Podiel zo stavby | Podiel na stiéte PDZ [%] |Stav pri prehliadke (3)*(4)/100 [%]
Zivotnosti (1) celkom [%] (2) 3) [%] (4)
Zaklady 2,55 7,33 85 6,23
Murivo 10,85 31,20 60 18,72
Stropy 11,04 31,74 60 19,04
Schodisko 2,36 6,79 60 4,07
Krov 7,98 22,94 60 13,76
Sucet 34,78 61,82
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Zakladna Zivotnost stavby: 120 rokov
Stav prvkov dlhodobej Zivotnosti: 61,82 %

vV 13
Zakladna zostatkova Zivotnost: TT = 2573

Zostatkova zivotnost:
Predpokladana Zivotnost”:

0
—— =~ 65 rokov

T=61,82 % z 65 rokov = 40 rokov
Z=V+T=130+40=170 rokov

Podlazie Zadiatok uzivania | V[rok] | TIrok] | Z[rok] o[%] | TS[%]
1.NP 1895 130 40 170 76,47 23,53
1. NP - pristavba 1990 35 40 75 46,67 53,33
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
1.NP z roku 1895
Vychodiskova hodnota 224,54 €/m?2*206,51 m2*3,975%0,95 175 103,79
Vychodiskova hodnota 218,27 €/m?*206,51 m2*3,975%0,95 170 214,23
nedokonéeného podlaZzia
Technicka hodnota 23,53%z170 214,23 40 051,41
1. NP - pristavba z roku
1990
Vychodiskova hodnota 224,54 €/m?*65,39 m2*3,975*0,95 55 445,43
Vychodiskova hodnota 1455 ¢/ 245 39 m2+3975%0,95 53897,19
nedokonéeného podlaZzia
Technicka hodnota 53,33% 253 897,19 28 743,37

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

- Vychodiskova hodnota po Vychodiskova hodnota -~
Podlazie dokonceni [€] nedokoncenej stavby [€] Technicka hodnota [€]
1. nadzemné podlazie 230 549,22 224 111,42 68 794,78
Spolu | 230 549,22 224 111,42 68794,78

Dokoncenost stavby: (224 111,42€ / 230 549,22€) * 100 % =97,21%
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2.2.1.2 Rodinny dom s.¢.81 na p.€.371/23 k.u.Merasice - hospodarska cast

POPIS STAVBY

Nakol'’ko mi nebola umoznena obhliadka nehnutelnosti, vychddzam zo ZP ¢.46/2024, ktory vyhotovil Ing. Juraj
Talian, PhD.. Znalecky posudok bol teda vypracovany na zaklade dodanych podkladov, z toho ddvodu je
pripustna ¢iasto¢na rozdielnost, ktora nemusi presne zohl'adiiovat aktualny technicky stav nehnutel'nosti. Na
vypracovanie znaleckého posudku odzrkadl'ujici skutocny technicky stav ohodnocovanej nehnutelnosti je
potrebné spristupnit vndtorné priestory nehnutelnosti na vykonanie znaleckej obhliadky a predlozenie
vSetkych potrebnych aktudlnych podkladov. Podklady dokumentujice pripadné technické zhodnotenie alebo
pripadné technické znehodnotenie predmetnej nehnutelnosti pocas jej d’alSieho uzivania oproti tomuto datumu
neboli znalcovi poskytnuté.

Stavebnotechnicky popis prevzaty zo znaleckého posudku cislo 46/2024:
Hospodarska ¢ast rodinného domu je osadena na teréne so sklonom do 5% na parc.C. 371/54, k.U. Meragice, obec
Merasice. Situovana je v sevemnej lokalite obce Nid. prilohy/. VV danej lokalite je moZnost napojenia na vodovodnu,
elektrick a plynovu pripojku. Vek domu som urtil podra predioZeného Potvrdenia o veku, vydaného abcou MeraSice, na
rok 1895 Nid. prilohy/.
Hospodarska éast rodinného ‘domu je bez podpivnitenia a ma jedno nadzemné podiaZie, prestreSend je sedlovou
strechou prekrytou palenou streSnou krytinou. :
Dispozi¢né riesenie:
Na 1.n.p. sa nachadza hospodarska Cast /mastal/ a sklad Nid. prilohy/.

Technicky popls planovaného vyhotovenla:

Zaklady s kamenné bez vodorovnej izolacie proti zemnej vihkosti, obvodové a nosné mury su vymurované z
kamenného muriva, kombinovaného népalenou a pélenou tehlou a prie¢ky su. vymurované z tehd hr. 150 mm.
Hospodarska &ast rodinného domu je z vonkajej strany omietnuta hladkou a zdrsnenou vapennou omietkou, vo
farebnom odtieni podfa investora a vnutorné omietky sG hladké vapenné. Strop nad 1.n.p. je dreveny tramovy, s
viditelnymi trémami, krov dreveny stojata stolica, strecha sedlova prekrytd palenou streSnou krytinou. Klampiarske
kondtrukcie Zfabov a zvodov si z pozinkovaného plechu a klampiarske konstrukcie parapetov sa nenachadzaji. Podlahy
sa v hospodarske) ¢asti nenachadzajd a v sklade su beténové. Vypine.okennych otvorov su vyhotovené z jednoduchych
drevenych a ocel. okien, dvere su piné, osadené do drevenych a ocel. zarubni, vrata su piné otvaraveé z tvrdého dreva.
Hospodarska tast rodinného domu nie je napojena na inzinierske siete.

Hospodarska tast rodinného domu bola postavena ako sucast rod. domu a v ¢ase obhliadky nebola vyuZivana, Vypocet
opotrebenia som vzhladom na vek hospodarskej &asti rodinného domu uskutoénil 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 podlazie

- Zaklady - kamenné - bez izolacie

- Zvislé nosné konstrukcie - kamenné murivo v hribke 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 sSkridlové
obycajné jednodrazkové; klampiarske konStrukcie strechy - z pozinkovaného plechu len Zl'aby a zvody,
zaveterné listy

- Upravy vonkajsich povrchov - fasiddne omietky - vapenné $tukové, zdrsnené, striekany brizolit; - vipenné a
vapenno-cementové hladké

- Upravy vniitornych 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
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JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
Podlazie e R Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] k
uzivania P L y ~
1.NP 1895 8,00*13,55 108,4 120/108,4=1,107
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota Do[l;:]n E Vysled.

2 Zaklady

2.3.b kamenné - bez izolacie 200 100 200,0
4 Murivo

4.8.a kamenné murivo v hribke do 60 cm 690 100 690,0
5 Deliace konStrukcie

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 viditelnymi trdmami 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 vapenno-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
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Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,975
Koeficient vyjadrujaci izemny vplyv: km=0,95
PN oroens Hodnota RU Hodnota RU
2 2
el Eva d‘(,)i,(r())(:l(é:‘ztn%lli;l a:(lilazili)a ne‘(?(l)ll)((:);eétellllghl:)a n(:dlzapiia il B 1A ) L 3 D
P P podlazia [€/m?2] podlazia [€/m?2]
(3895 + 85 * (3620 + 85 *

1.NP 1,107)/30,1260 1,107)/30,1260 132,41 123,29
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti kubickou metédou

Prvok dlhodobej Podiel zo stavby | Podiel na stiéte 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 %
vV 130
Zakladna zostatkova Zivotnost”: TT = 2=, % 65 rokov
Zostatkova zivotnost': T =61,55 % z 65 rokov = 40 rokov
Predpokladana zZivotnost: Z=V+T=130+40=170 rokov
Podlazie Zatiatok uzivania | V[rok] | Trokl | zZ[rokl | 0[%] | TS[%I
1.NP 1895 130 40 170 76,47 23,53
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota 132,41 €/m?*108,40 m2*3,975*%0,95 54 201,44

Vychodiskovd hodnota 453 59 ¢ /1124108 40 m2#3,975%0,95 50 468,21

nedokonc¢eného podlazia

Technicka hodnota 23,53%z 50 468,21 11 875,17

Dokoncenost stavby: (50 468,21€ / 54 201,44€) * 100 % =93,11%

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

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

1 Rodm{l;{ do,m s..81 na p.¢.371/23 k.U.MeraSice - 22411142 68794,78
obytna cast

2 Rodmn;{ domvs.ci‘}l na p.¢.371/23 k.i.MerasSice - 50 468,21 1187517
hospodarska cast
‘Spolu 274 579,63 80 669,95

Stavba rodinného je podla c¢iastoénej obhliadky dlhodobo neuZzivana- neobyvana, s ciastocnou
modernizaciou v ostatnych rokoch, neudrziavana a zacinaji sa prejavovat urcité poruchy na stresnej

krytine resp.krove ¢i trhliny na obvodovych miirov a pod.
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2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov ‘V}’rchodiskové hodnota [€] | Technicka hodnota [€]
Oplotenie uli¢né 8 233,83 685,88
Studiia kopana 4 355,90 580,64
Vodovodna pripojka 1 604,53 481,36
Kanaliza¢na pripojka do Zumpy 857,36 257,21
Zumpa 4 073,82 1222,15
Plynova pripojka 2 024,75 931,39
Pripojka NN 909,13 381,83
Spevnené plochy 198,48 59,54
Rodinny dom s. ¢.81, na p. ¢. 371/23, k. 4. Merasice 274 579,63 80 669,95
Celkom: ‘ 296 837,43 85 269,95

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:
Rodinny dom je situovany v intravilane obce MeraSice, v zastavbe rodinnych domov v jej severovychodnej ¢asti.
Obec MeraSice sa nachddza v okrese Hlohovec, v regidne Dolné Povazie v Trnavskom kraji. Obec MerasSice ma
obciansku vybavenost zodpovedajicu obci s cca 447 (rok 2024) obyvatel'mi.

Obcianska a technicka vybavenost’:

® Predajna potravinarskeho tovaru
® Pohostinské odbytové stredisko
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Thrisko pre futbal (okrem skolskych)
KnizZnica

Verejny vodovod

Rozvodna siet plynu

Komunalny odpad

Vyuzivany komunalny odpad

ZneSkodiovany komundalny odpad

e Materska skola
0Od centra obce je RD vzdialeny cca 300m. Pristup k RD je zo spevnenej komunikacie vo vlastnictve obce. MoZnost
napojenia na vSetky zakladné inzinierske siete (elektrika, voda, plyn). Dostupnost obce je autobusovou
dopravou a taxi sluzbou. Okresné mesto Hlohovec je vzdialené 15 km, krajské mesto Trnava je vzdialené cca 35
km, a vzdialenost hl.mesta je cca 82 km.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

V Case obhliadky bola stavba rodinného domu s prislusenstvom nevyuzivand, v minulosti vyuzivana na byvanie
v prednej Casti, zadna Cast vyuzivana ako hospodarska. Funk¢né vyuzitie stavby je vymedzené i¢elom na ktory
bola vyuzivana v minulosti t.j. individualne byvanie. Iné vyuZitie sa v danej lokalite ned4 predpokladat.

c)Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti, najma zavady viaznuce na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou:

Na LV ¢.480 st zapisané poznamky a evidované tarchy: Oznamenie o zacati vykonu zaloZného prava, Exeku¢ny
prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exeku¢ného zalozného prava a Zalozné pravo v prospech EOS KSI
Slovensko s.r.o. - podrobnosti vid' na LV v prilohdch ZP. Pristup k NHN je zo spevnenej komunikacie vo
vlastnictve obce. Ziadne iné rizika spojené s nehnutel'nost'ou nie s znalcovi zname.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie je vykonany podla Metodiky stanovenia vSeobecnej hodnoty
nehnutel'nosti a stavieb vydanej Zilinskou univerzitou - Ustavom stidneho inZinierstva. Pre bytové budovy v obci
ako je aj obec Merasice sa hodnota pohybuje v rozmedzi 0,2-0,45 (odporicané hodnoty). Prevladajtica zastavba
v okoli domu st objekty pre byvanie. Dom je postaveny v uli¢nej zastavbe, samostatne stojaci. Terén v okoli je
rovinaty, dostupné inZzinierske siete (elektrina, voda, plyn). Doprava v okoli nehnutelnosti je pomocou
autobusovej dopravy, dostupna je aj taxi sluzba. Parkovania pre osobné vozidla na dvore RD. Vzhl'adom k polohe
rodinného domu, pristupnosti, dopravného napojenia a dosahu viacerych miest, zAujmu o domy rovnakého
alebo podobného typu a tak aby reprezentoval realitny trh v lokalite stanovujem priemerny koeficient polohovej
diferenciacie nasledovne: Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,25

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda III. trieda + 200 % = (0,250 + 0,500) 0,750
IL. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 0,500
I11. trieda Priemerny koeficient 0,250
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy 0,138
V. trieda III. trieda - 90 % = (0,250 - 0,225) 0,025

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda kep1 Uelie: Vysle;iok
VI Kepi*vi
1 Trh s nehnutel'nostami V. 0,025 13 0,33
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dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne nizsi
Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a IL. 0,500 30 15,00
vybranych sidlisk
Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 nehnutel'nost vyZzaduje okamzitt rozsiahlu opravu, V. 0,025 8 0,20
rekonsStrukciu
Prevladajuca zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 L 0,750 7 5,25
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.
PrisluSenstvo nehnutel'nosti
5 M1 0,250 6 1,50
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti
Typ nehnutel'nosti
6 priemerny - dom v radovej zastavbe, atriovy dom - s 1L 0.250 10 250
predzahradkou, dvorom a zadhradou, s dobrym dispozi¢nym
rieSenim.
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 dostato¢na ponuka pracovnych mozZnosti v mieste, L 0,750 9 6,75
nezamestnanost do 5 %
Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 L 0,750 6 4,50
mal4 hustota obyvatel'stva
Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
9 orientacia hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a ¢iastoCne 1L 0,250 5 1,25
nevhodna
Konfiguracia terénu
10 L 0,750 6 4,50
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%
Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
1 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia do 1L 0,250 7 1,75
Zumpy
Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 IV. 0,138 7 0,97
Zeleznica, alebo autobus
Ob¢ianska vybavenost (drady, $koly, zdrav., obchody,
sluzby, kultira)
13 obecny urad, posta, zakladna $kola I. stupen, lekar, zubar, V. 0,138 10 138
reStauracia, obchody s potravinami a priem. tovarom
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 IV. 0,138 8 1,10
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m
Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
15 stavby IL. 0,500 9 4,50
bezny hluk a prasnost’ od dopravy
MozZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na
16 nehnut. ML 0,250 8 2,00
bez zmeny
Moznosti dalSieho rozsirenia
17 rezerva plochy pre d’alSiu vystavbu az trojndsobok sticasnej Iv. 0,138 7 0,97
zastavby
Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 V. 0,025 4 0,10
nehnutel'nosti bez vynosu
Nazor znalca
19 problematicka nehnutelnost IV. 0,138 20 2,76
Spolu 180 57,30
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VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov ‘ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 57,3/ 180 0,318
VsSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 85 269,95 € * 0,318 27 115,84 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

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

POPIS

Pozemky maju rovinaty charakter a st pristupné z miestnej asfaltovej komunikacie. Na parcele ¢.371/23 je
postaveny RD a dvor v celkovej vymere 1386m? a na p.¢.371/2 je zahrada. Su situované v obci MerasSice v
zastavanom Uzemi obce. Obec je dostupna autobusovou dopravou, dostupné je aj taxi. Pristup k pozemku je po
spevnenej komunikacii s mozZnostou napojenia na verejny rozvod plynu, vody a elektriny. Na zaklade
skutoc¢nosti, uvedenych v analyze polohy, analyze moznosti vyuzitia pozemku a pripadnych rizik, spojenych s
ich vyuzitim, s prihliadnutim na vSeobecny pohyb realitného trhu s nehnutelnostami v danom uzemi, s
prihliadnutim na ich velkostny charakter a tvar pozemku, bola vSseobecna hodnota pozemkov stanovena na 80
% z VH pre mesto Hlohovec, vzhladom k zvySenému zaujmu o kiipu pozemkov, ktory z neho vyplyva. Podklady
pre porovnanie s realizovanymi prevodmi nie sd k dispozicii a pozemky neprinasajd vynos, preto bola vSeobecna
hodnota stanovena metédou polohovej diferencidcie. Negativne ucinky okolia na pozemok neboli zistené.
Pozemky su neudrziavané, zarastené, zadhrada nevyuzivana.

Parcela Druh pozemku P Spolu Spoluvla:stmcky Vymera [mZ2]
vymera [m?2] podiel
371/23 zastavana plocha a nadvorie 1386,00 1/1 1386,00
Obec: MeraSice
Vychodiskova hodnota: VHwm =80,00% z 9,96 €/m?2 = 7,97 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks - . , ) . . ) .
koeficient vieobecnej 2. stav_ebne’ lzemie obcido 5000 obyve)1te10v, priemyslové a pol'nohospodarske 0,90
o 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‘;zity witia " rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,02
vy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, 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
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych izemi (obytna alebo rekreac¢na poloha) 1,30
vyuzitia izemia
ki . , N , L . . o, L.
octentecicey o8 barerest (nonest pofra et by vrenSh ity
infrastruktiry pozemku P yvoay, Y Py
kz o . . . _—
koeficient povySujiicich ;L;i;rtlsvflz)akt(s);‘gcgggll)irﬂ;;ad. t:;i;i?(ie:lksa‘gymera pozemkKu, druh moznej 2,00
faktorov ¥ pravyp poc.
kr
koeficient redukujticich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
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JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 0,90 * 1,02 * 0,85 *1,30 * 1,20 * 2,00 * 1,00 2,4345
Jednotkova véeobecna hodnota pozemku  VSHwm = VHw * kep = 7,97 €/m2 * 2,4345 19,40 €/m?2
VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet | Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢.371/23 1386,00m2*19,40 €/m2*1/1 26 888,40
Spolu | | 26 888,40

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

POPIS

Pozemky maju rovinaty charakter a st pristupné z miestnej asfaltovej komunikacie. Na parcele ¢.371/23 je
postaveny RD a dvor v celkovej vymere 1386m? a na p.¢.371/2 je zahrada. Su situované v obci MerasSice v
zastavanom uzemi obce. Obec je dostupna autobusovou dopravou, dostupné je aj taxi. Pristup k pozemku je po
spevnenej komunikacii s moZnostou napojenia na verejny rozvod plynu, vody a elektriny. Na zaklade
skutoc¢nosti, uvedenych v analyze polohy, analyze mozZnosti vyuzitia pozemku a pripadnych rizik, spojenych s
ich vyuzitim, s prihliadnutim na vSeobecny pohyb realitného trhu s nehnutelnostami v danom tzemi, s
prihliadnutim na ich velkostny charakter a tvar pozemku, bola vSeobecna hodnota pozemkov stanovena na 80
% z VH pre mesto Hlohovec, vzhl'adom k zvySenému zaujmu o kipu pozemkov, ktory z neho vyplyva. Podklady
pre porovnanie s realizovanymi prevodmi nie sd k dispozicii a pozemky neprinasaji vynos, preto bola vSeobecna
hodnota stanovena metédou polohovej diferenciacie. Negativne ucinky okolia na pozemok neboli zistené.
Pozemky sd neudrZiavané, zarastené, zdhrada nevyuzivana.

Parcela Druh pozemku P Spolu Spoluvla:stmcky Vymera [mZ2]
vymera [m?2] podiel
371/2 ornd poda 1525,00 1/1 1525,00
Obec: MeraSice
Vychodiskova hodnota: VHwm =80,00% z 9,96 €/m?2 = 7,97 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks . . . , . . \ .
koeficient vieobecnej 2. stav_ebne, lzemie obcido 5000 obyv:fltel ov, priemyslové a pol'nohospodarske 0,90
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‘;zity witia " rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,02
vy - 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 , - . A , . ,
Koeficient funkéného 5. V},/robne tzemia s prevahou p,loch pre polpohpspoda,rsku Vyrf)bu ’ 1,00
vere . (pol'mnohospodarska poloha), osidlenia marginalizovanych skupin obyvatel'stva
vyuzitia uzemia
ki Lo " , . . v , L
koeficient technickej 1 bez techmcke! m_fra.lstruktury (vlastné zdroje alebo moznost napojenia iba na 1,00
. Y . jeden druh verejnej siete)
infrastruktiry pozemku
kz 1. pozemky urcené izemnym planom na vysSie vyuzitie, neZ na aké sluzia v
koeficient povySujucich  sticasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zény 1,3
faktorov sidla a pod.)
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kr
koeficient redukujticich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=0,90*1,02 *0,85 * 1,00 * 1,00 * 1,30 * 1,00 1,0144
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwy * kep = 7,97 €/m2 * 1,0144 8,08 €/m?2
VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet | VsSeobecna hodnota [€]
parcela ¢.371/2 152500 m2*8,08€/mz*1/1 12 322,00
Spolu \ | 12 322,00
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[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Otazky zadavatel'a:

Ulohou znalca bolo stanovit véeobecnt hodnotu rodinného domu s.¢.81 s prislu$enstvom, stojaceho na pozemku
p.¢.371/23 a pozemkov parc.¢.371/2 a 371/23 v katastralnom Gzemi Merasice, obec Merasice, okres Hlohovec
za ucelom vykonania dobrovol'nej drazby.

Odpovede na otazky:

Po zvaZeni jednotlivich moZnosti stanovenia VSH, bola pouZitd metéda polohovej diferenciacie, s vyuzitim
metodickych postupov uvedenych v prilohe ¢.3 vyhlaSky ¢ 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku. Tato povazujem za znalecky odhad najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tato mala
dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej sitaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuici konaju s
patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou
pohnitkou, obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ VsSeobecna hodnota [€]
Stavby
Oplotenie ulicné 218,11
Studna kopana 184,64
Vodovodna pripojka 153,07
Kanaliza¢na pripojka do Zumpy 81,79
Zumpa 388,64
Plynova pripojka 296,18
Pripojka NN 121,42
Spevnené plochy 18,93
Rodinny dom s. ¢.81, na p. ¢. 371/23, k. 4. MerasSice 25653,04
PozemKky
Pozemky podla LV £.480 - p.&.371/23 (1386 m2) 26 888,40
Pozemky podl'a LV ¢.480 - p.&.371/2 (1525 m?2) 12.322,00
Vseobecna hodnota celkom 66 326,24
Vseobecna hodnota zaokruhlene 66 300,00
Vieobecna hodnota slovom: SestdesiatSesttisictristo Eur

MIMORIADNE RIZIKA

Na nehnutel'nost sa viazu vecné prava tretich os6b vo forme zalozného prava, ¢co ma vyrazny vplyv na vseobecnu
hodnotu ohodnocovanej nehnutelnosti a jej predajnost. Na LV ¢.480 st zapisané poznamKy a evidované tarchy:
Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava, Exeku¢ny prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exeku¢ného
zalozného prava a ZaloZné pravo v prospech EOS KSI Slovensko s.r.o..

V Trnave, dila 27.08.2025 Ing.Tomas Nadasky
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[V. PRILOHY

1. Objednavka vypracovania znaleckého posudku zo diia 22.07.2025

2. Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.480 k.i.MeraSice zo dila 27.08.2025, vytvoreny cez
katastralny portal

3. Informativna kopia z katastralnej mapy k.u.Merasice zo diia 27.08.2025, vytvorena cez katastralny portal

4. Potvrdenie o veku rodinného domu vydané obcou MeraSice - prevzaté zo ZP ¢. 46/2024 (Ing. Juraj Talian,
PhD.)

5. PD - podorysy - prevzaté zo ZP €. 46/2024 (Ing. Juraj Talian, PhD.)

6. Situdcia Sirsich vztahov

7. Fotodokumentacia
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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, v odbore 37 00 00 Stavebnictvo, odvetviach 370100
Pozemné stavby, 370900 Odhad hodnoty nehnutel'nosti, pod eviden¢nym ¢islom 915 546.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 212/2025.

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

Ing. Tomas Nadasky



