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. UVOD

1. Uloha znalca:
Vypracovanie znaleckého posudku pre stanovenie v§eobecnej hodnoty:
Rodinného domu v obci Borsky Mikulas, s.¢. 783, postaveny na parcele €. 763, vratane prisluSenstva
a pozemkov, podl'a vypisu z LV ¢. 183, k.i. Borsky Peter, okres Senica, za ticelom dobrovolnej drazby.

2. Uéel znaleckého posudku:

Vykon zaloZného prava formou dobrovol'nej drazby. VSeobecna hodnota nehnutel'nosti tvoriacich
predmet znaleckého posudku je stanovena za ticelom vykonu zalozného prava formou dobrovolnej drazby
podl'a zakona 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)
Znalecky posudok je vypracovany ku diiu vykonania miestnej obhliadky 19.11.2025.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje:
Nehnutel'nost je ohodnotena ku diiu obhliadky 19.11.2025.

5. Podklady na vypracovanie posudku:
a) Podklady dodané zadavatel'om:
- Objednavka znaleckého posudku
- Informécie zo znaleckého posudku ¢. 98/2020, ktory vypracoval znalec Ing. Pavol Patinka, dia
11.07.2020.
- Ustne informacie ziskane pri miestnej obhliadke vlastnika, ktory zodpoveda za pravdivost
poskytnutych informacii

b) Podklady ziskané znalcom:
® Zameranie skutkového stavu
® Fotodokumentacia z obhliadky dna 19.11.2025
® Ponuky realitnych kancelarii na predaj ¢iasto¢ne porovnatel'nych nehnutel'nosti

e Informativna képia z katastrdlnej mapy na pozemok parc. registra "C" 763 v Obci Borsky
Mikulas, k.u. Borsky Peter, okres Senica, zo diia 02.12.2025 vytvorend cez mapovy klient ZBGIS

® Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 183, k.i. Borsky Peter, okres Senica, zo diia
02.12.2025, vytvoreny cez katastralny portal

6. PouZité pravne predpisy a literatura:

v

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

v

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

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 z 20.07. 2018 ktorou sa

vykondva zdkon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a ozmene
a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov.

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

M

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

e Vyhlaska ¢. 461/2009 Z. z., v zneni neskorsich zmien a doplneni, ktorou sa vykonava zakon
Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise
vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov.
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e Vyhlaska ¢ 263/2018 Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky, ktorou sa
meni a doplita vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky C¢.
461/2009 Z. z., ktorou sa vykondva zakon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 162/1995 Z. z.
o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny
zakon) v zneni neskorsich predpisov v zneni neskorsich predpisov.

e  Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-,100-827-3.

e [lavsky, 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
doplna vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z. z., ktorou sa

vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmoénikoch 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 pouzitych postupov:
a) Definicie pojmov
VSeobecné hodnota (VSH)
VSeobecnd hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajtci budi konat s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na tirovni s damnou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

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

Technicka 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 znamych $tatistickych idajov vydanych SU SR platnych pre 3. $tvrtrok 2025.

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

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

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

® Kombinovand metdda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Princip metédy 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 zadané.
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I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

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

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

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

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

Metoda polohovej diferencidcie bola zvolend ako najvhodnejSia pre stanovenie vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti, nakol'ko je znaleckym odhadom najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tato
mala dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajuici konaju s
patricnou 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 véeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, ktorti vydala Zilinska univerzita v roku 2001, ISBN 80-
7100-827-3, prakticky vypocet programom HYPO, verzia 23.00.002.

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv je stanoveny na zaklade dopravnej vzdialenosti a polohy ohodnocovanej
nehnutelnosti - obec Borsky Mikulas - okres Senica (km= 0,95).

Koef. vyjadrujuci vyvoj cien Kcu je urceny ako index cien stavebnych prac na precenenie rozpoctov aje
stanoveny podl'a poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre IIL. kvartal 2025 vo
vyske 4,014,

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

e Vseobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach vol'nej
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budd konat s patricnou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

e Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktorti by bolo moZno hodnotent stavbu nadobudnut
formou vystavby v ¢case ohodnotenia na tirovni bez dane z pridanej hodnoty.

® Technicka hodnota (TH)

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

e Vynosova hodnota (HV)

Vynosovd hodnota je znalecky odhad sdcasnej hodnoty budidcich disponibilnych vynosov z vyuZitia
nehnutelnosti formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

e Stavby
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podla § 43 zakona ¢. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) 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

Vseobecna hodnota sa stanovi tymito metédami:

a) porovnavacia metoda

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

d) metdda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metddy vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdovodneny. Podl'a ucelu znaleckého
posudku mozno pouzit aj viac metdéd sucasne, pricom v zavere bude po zdévodneni uvedena len vSeobecna
hodnota urcend vybratou metéddou, ktord najvhodnejSie vystihuje definiciu vSeobecnej hodnoty. Pri
ohodnocovani nehnutel'nosti 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 evidenc¢né udaje :
Nehnutel'nost je v katastri nehnutel'nosti evidovana na liste vlastnictva ¢. 183 v obci Borsky Mikulask.u. Borsky
Peter, okres Senica. V popisnych tidajoch katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne:

List vlastnictva ¢. 183
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

Spbsob Druh
Parcelné vyuzivania| Druh chranenej | Spolo¢nd |Umiestnenie| prav.
Cislo Vymeravm?| Druh pozemku pozemKku | nehnutelnosti |nehnutelnost| pozemku | vztahu
Zastavana plocha a
761/2 248 nadvorie 18
762/2 366 Zahrada 18
Zastavana plocha a
763 101 nadvorie 15 1 1
Legenda
Sposob vyuZzivania pozemku
15 Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacena stpisnym cislom
18 Pozemok, na ktorom je dvor
Spolo¢na nehnutel'nost
1 Pozemok nie je spolo¢nou nehnutel'nostou
Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce
Stavby
Sdpisné Na pozemku Druh | Popis stavby Druh chranenej | Umiestnenie
¢islo p.C. stavby nehnutelnosti | stavby
783 763 10 Rodinny dom 1
Legenda
Druh stavby

10 Rodinny dom
Umiestnenie stavby
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1 Stavba postavena na zemskom povrchu

CAST B: Vlastnici a iné opravnené osoby z prava k nehnutelI'nosti

1 Drinka Frantisek r. Drinka, Na Barine 783 /27, Borsky MIkulas - Borsky Peter, PSC 908 77, SR,
Datum narodenia: 01.05.1982

Spoluvlastnicky podiel : 1/1

Titul nadobudnutia: Kipna zmluva V- 1901/2016 vklad povoleny 08.07.2016, ¢.z.302/16

Iné udaje: Bez zapisu

Poznamky:

Oznamenie o zacati vykonu zaloZného prava podl'a zakona ¢. 527/2002 Z. z. o dobrovol'nych drazbach formou
odpredaja v prospech: Ceskoslovenska obchodnd banka, a.s., Zizkova 11, 81102 Bratislava, ICO: 36854140, na
pozemky registra C KN: parcelné Cislo 761/2, zastavana plocha a nadvorie o vymere 248 m2, parcelné ¢islo
762/2, zastavana plocha a nadvorie o vymere 366 m2, parcelné ¢islo 763, zastavana plocha a nadvorie o vymere
101 m2, stavba rodinny dom so sdpisnym ¢islom 783 na pozemku registra C KN s parcelnym ¢islom 763, podl'a
P-381/2025, ¢.z.286/25.

Spravca - Neevidovani

Najomca - Neevidovani

Ina opravnena osoba - Neevidovani

Iné udaje - nepriradené

CAST C: TARCHY

Vlastnik poradové cislo 6

Zalozné pravo v prospech:0TP Banka Slovensko a.s., Stdrova 5, 813 54 Bratislava, ICO: 31 318 916 na zaklade
Zmluvy o zriadeni zalozného prava k nehnutelnosti podl'a V-2276/2020 vklad povoleny 28.08.2020 na pozemky
registra C KN parc.¢islo 761/2 zastavana plocha a naddvorie o vymere 248 m2, parc.Cislo 762/2 zastavana plocha
a nadvorie o vymere 366 m2, parc.c¢islo 763 zastavand plocha a nddvorie o viymere 101 m2, stavba - rodinny dom
so supisnym ¢islom 783 na pozemku registra C KN s parcelnym ¢islom 763, ¢.z.510/20

Vlastnik poradové cislo 6

Exekucny prikaz 11EX 433/25 na vykonanie exekucie zriadenim exekucného zalozného prava na pozemky
registra C KN: parcelné ¢islo 761/2, zastavana plocha a nadvorie o vymere 248 m2, parcelné cislo 762/2,
zastavana plocha a nadvorie o vymere 366 m2, parcelné ¢islo 763, zastavana plocha a nadvorie o vymere 101
m2, stavba - rodinny dom so sipisnym ¢islom 783 na pozemku registra C KN s parcelnym ¢islom 763 na podiel
povinného: Drinka FrantiSek (01.05.1982) v prospech opravneného: mal. Simona Drinkova (13.02.2017), sidny
exekutor JUDr. Albin BoZek podl'a Z-2275/2025, ¢.z.275/25.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:
Miestna obhliadka bola vykonana dna 19.11.2025 za Gi¢asti vlastnika nehnutel'nosti, p. Drinku. Zameranie
nehnutelnosti - rozmerov podstatnych pre ohodnotenie a fotodokumentacia vyhotovena diia 19.11.2025.

Hodnotenie zabezpecenia pristupu:
Pristup k rodinnému domu s.¢. 783 v obci Borsky Mikulas, je z pozemku parc. reg. ,C* ¢. 757 /1 ktora je vo
vlastnictve subjektu OBEC BORSKY MIKULAS, Smuha 1, Borsky Mikulas, PSC 908 77, SR.

d) Technicka dokumentacia:

Znalcovi nebola poskytnuta projektova dokumentacia stavby rodinného domu. Skutkovy stav bol zamerany na
miestnej obhliadke diia 19.11.2025 a je zaznamenany v prilohe znaleckého posudku. Znalcovi nebolo predloZené
stavebné povolenie ani kolauda¢né rozhodnutie, preto znalec urcil vek stavby vlastnym odhadom.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Znalcom ziskané udaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skutocnym stavom. Rodinny dom je v kKatastri
nehnutelnosti evidovany ako rodinny dom. Je teda stilad medzi zapisom v katastri a skuto¢nostou.

Dalsie rozdiely v popisnych a geodetickych tidajoch katastra neboli zistené.

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

Pozemky
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® Pozemokreg.,C“ p.C. 761/2 ako Zastavana plocha a nadvorie o vymere 248 m?
v spoluvlastnickom podiele 1/1, zapisany na LV. ¢. 183, v obci Borsky Mikulask.u. Borsky Peter,
okres Senica

® Pozemokreg.,C* p.¢. 762/2 ako Zahrada o vymere 366 m?2 v spoluvlastnickom podiele 1/1,
zapisany na LV. €. 183, v Obci Borsky Mikulask.u. Borsky Peter, okres Senica

® Pozemokreg.,C“ p.C. 763 ako Zastavana plocha a nddvorie o vymere 101 m?2
v spoluvlastnickom podiele 1/1, zapisany na LV. ¢. 183, v Obci Borsky Mikulask.d. Borsky Peter,
okres Senica

Stavby

® Rodinny dom s.¢. 783, v obci Borsky Mikulas, k.d. Borsky Peter, okres Senica, postaveny na pozemku reg
,C“ p.¢. 763, vratane prisluSenstva a spoluvlastnicky podiel k pozemku zapisanych na LV ¢. 183, v
spoluvlastnickom podiele 1/1.

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

h) Informacia izemného planu o zavaznych 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 uvadzaji v izemnych planoch obci. Obec Borsky Mikulas ma
zverejneny Uzemny plan obce na svojej internetovej stranke, ktory bol odsthlaseny v septembri 2020, aj jeho
komplexné urbanistické rieSenie a nehnutel'nost a jej pozemky spadaju pod oblast’: plochy rodinnych domov
chrome-
extension://efaidnbmnnnibpcajpcglclefindmkaj/https://www.borskymikulas.sk/download_file_f.php?id=14022
57

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

2.1.1 Rodinny dom sup. €. 783, parc. ¢. 763, v obci Borsky Mikulas, k.q.
Borsky Peter, okres Senica

POPIS STAVBY

Rodinny dom stup. ¢ 783 vobci Borsky MikuldS je samostatne stojaci, murovany, prizemny, napojeny na
elektrickd a vodovodnu siet obce, odkanalizovany je do 2 Zimp, vykurovany je 2 pieckami a jednym elektrickym
Ziaricom. Elektricky kotol ktory dom ma v 1PP je odpojeny a v ¢ase obhliadky sa nevyuzival. Dom pozostava z
pOvodnej Casti postavenej v r. 1946 a podpivniCenej pristavby vybudovanej v r. 1971. V pévodnej Casti st 3 izby a
predsien. V pristavbe prizemia je kuchymna, kipeltia, WC, chodba, veranda a komora. V suteréne pristavby je
kotolna a sklad. Podl'a Stavebného zakona ma dom charakter rodinného domu.

Suterén pristavby je osadeny do terénu nad 1m do 2m so zvislou izolaciou, murivo z monolitického beténu,
deliace konStrukcie tehlové, vniitorné omietky hladké vapenné, stropy Zelezobeténové, dvere plechové, okna
jednoduché, podlahy z cementového poteru, elektroinstalacia svetelnd a motoricka. Zdroj TUV je elektricky
bojler, zdroj vykurovania je elektricky kotol.

Prizemie:

Zaklady su beténové s vodorovnou izolaciou, murivo pévodnej Casti je murované z palenej tehly hr. 40 cm,
murivo pristavby je murované z pérobetéonovych kvadrov hr. 30 cm, deliace konstrukcie tehlové, vnutorné
omietky vapenné hladké. Stropy tramcéekové s podhl'adom, krov hambalkovy, krytiny strechy z cementovych
drazkovych Skridiel. Fasddne omietky vdpenno - cementové zo 4 stran, schody povalové vystvacie, dvere
ramové, oknd drevené s 2 - vrstvovym zasklenim, zaluzie plastové, podlahy obytnych miestnosti plavajuce,
dlazby a podlahy ostatnych miestnosti z keramickej dlazby. Vykurovanie je zabezpecCené 2 pieckami na tuhé
palivo umiestnené vkuchyni avjednej z izieb. Vspalni sa nachadza elektricky konvektor na strope.
Elektroinstalacia svetelna, televizny rozvod, rozvod vody z pozinkovaného potrubia teplej a studenej, kanalizacia
do Zumpy z plastového potrubia. Dom ma aj elektricky kotol ktory bol v ¢ase obhliadky odpojeny.
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Vybavenim kuchyne je elektricky sporak s keramickymi platilami a s elektrickou rdrou, odsavac par, drezové
umyvadlo nerezové a kuchynska linka z materialov na baze dreva. Vnutornym vybavenim je umyvadlo a sprcha.
Vodovodné batérie su 1 ks pakova nerezova so sprchou, 2 ks pakova nerezova a 1 ks ostatné. Zachod splachovaci
s umyvadlom, vnitorné obklady su kidpel'ne, WC a kuchyne, elektricky rozvadzac je s automatickym istenim.

V r. 2014 bol dom opraveny a ¢iastotne modernizovany. Boli opravené vnitorné omietky, schody, dvere, okna,
zaluzie, podlahy a dlazby. Bolo instalovana nova elektroinitaldcia, rozvod vody, kanalizicia, zdroj TUV a
vykurovania, vybavenie kuchyne, vnutorné vybavenie, vodovodné batérie, zichod, vnitorné obklady a elektricky
rozvadzac.

Vek stavby bol stanoveny na zaklade odborného odhadu, stavebnej konstrukcie, pouzitych stavebnych
materidlov, technického stavuy, vyjadrenia vlastnika, roku uvedenom na fasdde a miestnym zistenim. Vzhl'adom
na stav rodinného domu a konstruk¢né vyhotovenie, uvazujem s predpokladanou zivotnostou 100 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
Podlazie s Vypocet zastavanej ploch: ZP [m2] k:
uzivania P L i =
1.PP 1946 0
1. PP 1971 6,70*3,1 20,77
Spolu 1. PP 20,77 120/20,77=5,778
1. NP 1946 11,0*5,4 59,4
1. NP 1971 6,7*4,1+11,0%1,3 41,77
Spolu 1. NP 101,17 120/101,17=1,186
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

1. PODZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

1 Osadenie do terénu

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

4.3 z monolitického beténu 1250
5 Deliace konStrukcie

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

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

7.1.a s rovnym podhl'adom betédnové monolitické, prefabrikované a keramické 1040
14 Fasadne omietky

14.4.c vapenné a vapenno-cementové hladké do 1/3 45
17 Dvere

17.7 ocel'ové jednoduché 280
18 Okna

18.7 jednoduché drevené alebo ocel'ové 150
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23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.6 cementovy poter, tehlova dlazba 50
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelna, motoricka 280

Spolu 4405

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
34 Zdroj teplej vody

l?;4).1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s tistrednym vykurovanim (1 65

s

35 Zdroj vykurovania

35.1:a kotol tstredného vykurovania na plyn, naftu, vykurovaci olej, elektrinu alebo vymennikova 155

stanica tepla (1 ks)

|spolu | 220
1. NADZEMNE PODLAZIE
Bod | Polozka | Hodnota

2 Zaklady

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

3.4.b podpivnicené do 1/2 ZP - priem. vy$ka do 50 cm - omietand, Skarované tehlové murivo 165
4 Murivo

4.1.d murované z tehal (plna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 30 do 40 1000

cm
5 Deliace konStrukcie

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

6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

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

8.4 hambalkové a viznicové ststavy bez stipikov 445
10 Krytiny strechy na krove

10.5 z cementovych drazkoviek 355
14 Fasadne omietky

14.1.c vapenné a vapenno-cementové hladké nad 2/3 180
16 Schody bez ohl'adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.8 mékké drevo bez podstupnic 185
17 Dvere

17.4 ramové s vypliou 515
18 Okna

18.2 dvojité alebo zdvojené z tvrdého dreva s dvoj. alebo s trojvrstv. zasklenim 250
20 Okenice a vonkajsie rolety

20.2 plastové 105
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyii)

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

23.2 keramické dlazby 150
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25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
25.1 svetelna, motoricka 280
30 Rozvod vody
30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 55
Spolu 5880
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) 10
34 Zdroj teplej vody
]?;4).1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s tistrednym vykurovanim (1 65
s
35 Zdroj vykurovania
35.2.a lokalne - elektrické konvektory (1 ks) 35
35.2.e lokalne - na tuhé paliva obycajné (2 ks) 40
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne
36.1 sporak elektricky s elektrickou rurou a keramickou platiiou (1 ks) 200
36.7 odsavac par (1 ks) 30
36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30
36.11 kuchynska linka z materidlov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej Sirky) (2.4 bm) 132
37 Vnitorné vybavenie
37.5 umyvadlo (2 ks) 20
37.9 samostatna sprcha (1 ks) 75
38 Vodovodné batérie
38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35
38.3 pakové nerezové (2 ks) 40
38.4 ostatné (1 ks) 15
39 Zachod
39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) 25
40 Vnitorné obklady
40.2 prevaZnej ¢asti kiipel'ne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80
40.6 WC min. do vySky 1 m (1 ks) 30
40.7 kuchyne min. pri spordku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15
45 Elektricky rozvadzac
45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240
|spolu 1117
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: ke =4,014
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km =0,95
Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1.PP (4405 +220*5,778)/30,1260 188,41
1.NP (5880 +1117 *1,186)/30,1260 239,15
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou metédou

10
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Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

Cislo Nazov p(fgill(l“[,‘};) ! Rok uZivania| Zivotnost Vek Opot{t{‘)zllaenie
1 Zaklady vratane zemnych prac 8,50 1946 175 79 3,84
2 Zvislé konstrukcie 20,34 1946 140 79 11,48
3 Stropy 12,27 1946 140 79 6,92
4 ZastreSenie bez krytiny 5,61 1946 110 79 4,03
5 Krytina strechy 4,48 1946 85 79 4,16
6 Klampiarske konstrukcie 0,00 1946 0 0 0,00
7 Upravy vnitornych povrchov 6,08 2014 79 11 0,85
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 2,39 1946 85 79 2,22
9 Vnutorné keramické obklady 1,39 2014 79 11 0,19
10 Schody 2,33 2014 35 11 0,73
11 Dvere 7,22 1946 85 79 6,71
12 Vrata 0,00 1946 0 0 0,00
13 Okna 3,54 1946 85 79 3,29
14 Povrchy podlah 6,50 2014 79 11 091
15 Vykurovanie 1,35 2014 79 11 0,19
16 Elektroinstalacia 7,28 2014 79 11 1,01
17 Bleskozvod 0,00 1946 0 0 0,00
18 Vnutorny vodovod 1,83 2014 79 11 0,25
19 Vnutorna kanalizacia 0,13 2014 79 11 0,02
20 Vnutorny plynovod 0,00 1946 0 0 0,00
21 Ohrev teplej vody 0,99 2014 79 11 0,14
22 Vybavenie kuchym 4,94 2014 79 11 0,69
23 Hygienické zariadenia a WC 1,51 2014 79 11 0,21
24 Vytahy 0,00 1946 0 0 0,00
25 Ostatné 1,32 1946 85 79 1,23
Opotrebenie 49,07%
Technicky stav 50,93%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
1. PP z roku 1946
Vychodiskova hodnota 188,41 €/m?*20,77 m2*4,014*0,95 14 922,49
Technicki hodnota 50,93%z 14 922,49 7 600,02
1.NP z roku 1946
Vychodiskova hodnota 239,15 €/m2*101,17 m?*4,014*0,95 92 262,05
Technicki hodnota 50,93%z92 262,05 46 989,06
VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
Podlazie ‘ Vychodiskova hodnota [€] | Technicka hodnota [€]
1. podzemné podlazie 14922,49 7 600,02
1. nadzemné podlazie 92 262,05 46 989,06
Spolu | 107 184,54| 54 589,08

11
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2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Pristresok

POPIS STAVBY

POPIS

PristreSok sa nachadza pred vstupom do rodinného domu. Je prizemny, pozostava z 1 priestoru, zvislé
konstrukcie z drevenych stipikov na zakladovych patkach, obvodovy plast je z félie z PVC, z 1 strany tehlovy
mur. Krov pultovy, krytina je z hlinikového profilovaného plechu, dvojité okno. Dvere hladké, podlahy hrubé
beténové, elektrické osvetlenie. Bol postaveny v roku 2018 a Zivotnost odhadujem na 35r.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne

KS1: 127 1 Nebytové pol'nohospodarske budovy

KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované

MERNE JEDNOTKY

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

uzivania yp P y P

1.NP 2018 2,0%6,2+3,6*%1,3 17,08 18/17,08=1,054

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

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

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

5.3 pultové 545
6 Krytina strechy na krove

6.1.b plechova z hlinika 890
12 Dvere

12.4 hladké plné alebo zasklené 150
13 Okna

13.5 zdvojené a ostatné s dvojvrstvovym zasklenim 80
14 Podlahy

14.6 hrubé betdnové, tehlova dlazba 145
18 ElektroinStalacia

18.2 len svetelna - poistkové automaty 215

|spolu | 2345

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

‘ |Spolu | 0

12
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Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,014
Koeficient vyjadrujaci azemny vplyv: km=0,95

Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m2]
1.NP (2345+0*1,054)/30,1260 77,84
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zatiatok uzivania | V[rok] | Trok] | Z[rokl | O[%] | TS[%]

1. NP 2018 7 28 35 20,00 80,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 77,84 €/m2*17,08 m2*4,014*0,95 5069,81
Technicka hodnota 80,00% z 5 069,81 4 055,85

2.2.2 Drevaren

POPIS STAVBY

POPIS

Drevareii sa nachadza za rodinnym domom a je prizemnad, pozostava z 1 priestoru, zvislé konstrukcie z
drevenych stipikov na zakladovych patkach, obvodovy plast je z drevenych dosiek. Krov pultovy, krytina je z
asfaltovanych privarovanych pasov, hladké dvere, podlahy z hrubé beténové, elektrické osvetlenie. Bola
postavena v roku 2019 a zivotnost odhadujem na 35r.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne
KS1: 127 1 Nebytové pol'nohospodarske budovy
KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY
Podlazie TR Vypocet zastavanej ploch; ZP [m?2] kz
uzivania yp P y i
1. NP 2019 2,9*4,0 11,6 18/11,6=1,552
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady a podmurovka
2.4 bez podmurovky, iba zaklady pod stfpikmi alebo patky pod rohmi pref. garaze 115

13
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3 Zvislé konstrukcie (okrem spolo¢nych)

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

alebo azbestocementovym plaStom
5 Krov

5.3 pultové 545
6 Krytina strechy na krove

6.5 z asfaltovych privarovanych pasov, asfaltové Sindle 710
12 Dvere

12.4 hladké plné alebo zasklené 150
18 Elektroinstalacia

18.2 len svetelna - poistkové automaty 215

|spolu 2410

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
‘ |Spolu 0
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,014
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km=0,95

Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1.NP (2410 + 0 * 1,552) /30,1260
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zatiatok uzivania | V[rok] | Trok] | Z[rokl | 0[%] TS [%]
1.NP 2019 6 29 35 17,14 82,86
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 80,00 €/m?*11,60 m2*4,014*0,95 3538,74
Technicka hodnota 82,86% z 3 538,74 2932,20

2.2.3 Plot

Oplotenie oddel'uje priestor dvora od susednych pozemkov s moznostou vstupu. Zaklady su okolo ocel'ovych
stlpikov stlpikov. Vypln plota je zo strojového pletiva, plot vysky 1,8m. V plote sa nachddza brana a branka na

pozemok. Plot vybudovany v roku 1988, predpokladana zivotnost 50 rokov.
ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

‘Pol. (':.| Popis Pocet MJ ‘ Body / M] | Rozpoctovy ukazovatel

14
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1. Zaklady vratane zemnych prac:
okolo stipikov ocel'ovych, beténovych alebo drevenych 13,60m 170 5,64 €/m
Spolu: 5,64 €/m

3. Vypln plotu:
z0 strojového pletiva na ocel'ové alebo betdnové

- 2
stipiky 24,48m 380 12,61 €/m
4, Plotové vrata:
b) kgvove s drétenou vypliiou alebo z kovovych 1 ks 7505 249,12 €/ks
profilov
5. Plotové vratka:
b) kgvove s drétenou vypliiou alebo z kovovych 1 ks 3890 129,12 €/ks
profilov
Dizka plotu: 13,6 m
Pohl'adova plocha vyplne: 13,6%*1,8 = 24,48 m?
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,014
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
Plot 1988 37 13 50 74,00 26,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [€]
(13,60m * 5,64 €/m + 24,48m2* 12,61 €/m?2 + 1ks * 249,12 € /ks
+ 1ks * 129,12 €/ks) * 4,014 * 0,95

Technicki hodnota 26,00%z2911,98€ 757,11

Vychodiskova hodnota 2911,98

2.2.4 Studna

Studinia sa nachadza na parele ¢. 762 /2 pred vchodom do pristreSku rodinného domu. Je kopan4, bez cerpadla a
bola vyhotovena v roku 1945. Zivotnost odhadujem na 85r.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 825 7 Studne a zachyty vody
KS: 222 2 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Typ: kopana
Hibka: 44m
Priemer: 1000 mm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: ke = 4,014
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=0,95
Rozpoctovy ukazovatel: do 5 m hibky: 81,49 €/m
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nézov Zatiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | o0[%] | Ts[%I
Studna 1945 80 5 85 94,12 5,88
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (81,49 €/m * 4,4m) * 4,014 * 0,95 1 367,28
Technicki hodnota 588%z1367,28 € 80,40

2.2.5 Pripojka vody

Pripojka vody na parc. €. 762/2 je vedena od miesta napojenia cez vodomernu Sachtu po objekt rodinného domu.
Slazi pre potreby zasobovania objektu rodinného domu pitnou vodou z verejného vodovodu. Vybudovana v roku
1992, predpokladana Zivotnost 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC

Polozka: 1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navitavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 39,1 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,014

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

Pripojka vody 1992 33 17 50 66,00 34,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 39,1 bm * 41,49 €/bm * 4,014 * 0,95 6 186,16
Technicka hodnota 34,00 %z 6 186,16 € 2103,29

2.2.6 Vodomerna sachta

Vodomern4 Sachta na parc. €. 762 /2 sa nachddza na hranici pozemku. Plastové vyhotovenie, slizi pre potreby
odpoctu spotreby vody z verejného vodovodu. Vybudovana v roku 1992, predpokladana Zivotnost 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 1 Vodovod
Kaéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
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Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.5. Vodomerna Sachta (JKSO 825 5)

Polozka: 1.5.a) beténova, ocel'ovy poklop, vratane vybavenia
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 1,4*1,1*1,5 = 2,31 m3 OP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,014

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

Vodomerna Sachta 1992 33 17 50 66,00 34,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 2,31 m3 OP * 254,27 €/m3 OP * 4,014 * 0,95 2 239,79
Technicki hodnota 34,00%z 2 239,79 € 761,53

2.2.7 Pripojka kanalizacie

Pripojka kanalizacie na parc. ¢. 762/2 je vedend od rodinného domu s napojenim do verejnej kanalizacnej siete.
Slazi pre potreby odkanalizovania objektu rodinného domu. UZivanie od roku 1992, predpokladana Zivotnost 80
rokov.

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: 13,2 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,014

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

Pripojka kanalizacie 1992 33 47 80 41,25 58,75

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€] ‘
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Vychodiskova hodnota 13,2 bm * 28,38 €/bm * 4,014 * 0,95 1428,52
Technicka hodnota 58,75%z1428,52 € 839,26

2.2.8 Zumpa

Zumpy sa nachadzajti na parcele & 762/2 a st beténovej monolitickej konstrukcie. Boli vybudované v roku 1992
a slazi na odkanalizovanie rodinného domu od splaskovej vody. Zivotnost odhadujem na 80r.

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: 6*2 =12 m3 OP

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,014

Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uiivania| V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Zumpa 1992 33 47 80 41,25 58,75

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 12 m3 OP* 107,88 €/m3 OP * 4,014 * 0,95 4 936,55
Technicka hodnota 58,75 % z4 936,55 € 2 900,22

2.2.9 VonkajSie schody

Predsadené Zelezobetonové schody pred vstupom slizia pre jednoduchsi pristup do rodinného domu. Maju
povrchovti tipravu cementovy poter a boli vyhotovené v roku 1971. Zivotnost odhadujem na 60r.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 822 2 Vonkajsie a predlozené schody

Kaéd KS: 2112 Miestne komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 10.2. Beténové na terén s povrchom zatrenym alebo z cem. poteru
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 215/30,1260 = 7,14 €/bm stupia
Pocet mernych jednotiek: 8,0%1,0 bm stupna
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Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,014
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

VonkajSie schody 1971 54 6 60 90,00 10,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 8 bm stupiia * 7,14 €/bm stupna * 4,014 * 0,95 217,82
Technicki hodnota 10,00 %z 217,82 € 21,78

2.2.10 NN pripojka

NN pripojka na parc. ¢. 762/2 je vedena od merného miesta spotreby elektrickej energie pri prednom plote po
objekt rodinného domu. Sldzi pre potreby zdsobovania objektu rodinného domu elektrickou energiou. UZivanie
od roku 1992, predpokladana Zivotnost 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaod JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

Kod KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikac¢né rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.j) kablova pripojka zemna Al 4*16 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 445/30,1260 = 14,77 €/bm
Pocet kablov: 1

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navyse: 8,86 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 21bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,014

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

NN pripojka 1992 33 27 60 55,00 45,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 21bm* (14,77 €/bm + 0 * 8,86 €/bm) * 4,014 * 0,95 1182,77
Technicka hodnota 45,00%z1182,77 € 532,25
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2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov ‘V)’rchodiskové hodnota [€] | Technicka hodnota [€]
Pristresok 5069,81 4 055,85
Drevaren 3 538,74 2 932,20
Celkom za Drobné stavby 8 608,55 6 988,05
Plot 291198 757,11
Studia 1367,28 80,40
Pripojka vody 6 186,16 2103,29
Vodomerna Sachta 2 239,79 761,53
Pripojka kanalizacie 1428,52 839,26
Zumpa 4 936,55 2900,22
Vonkajsie schody 217,82 21,78
NN pripojka 1182,77 532,25
Celkom za Vonkajsie tpravy 16 191,61 7 158,33
Celkom: ‘ 136 263,96 69 572,97

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:
Ohodnocovana nehnutelnost rodinny dom sa nachadza v obci Borsky Mikulas, k.t. Borsky Peter, okres Senica,
s.C. 783, na parcele c¢islo 763. Obec Borsky Mikulas sa nachddza v okrese Senica v Trnavskom kraji, priblizne 10
km cestnou vzdialenost'ou juhozapadne od okresného mesta Senica.

Orientacia domu je severozapad - juhovychod. Borsky Mikulas je obec s 4002 obyvatel'mi (podla s¢itania z roku
2024) a ohodnocovana nehnutel'nost sa nachadza v obytnej ¢asti rodinnych domov na okraji obce v jeho
zastavanom Uzemi.

Rodinny dom je odsadeny od frekventovanych tahov. Obec poskytuje zakladna obciansku vybavenost — v obci
sa nachadzaju potraviny, zdkladna a materska Skola, lekaren, posta, obecny trad.

Doprava v obci je prezentovana autobusovou a vlakovou dopravou. Borsky Mikulas ma vlastnu vlakovu stanicu,
Zelezni¢na doprava je v smere do Trnavy a v opa¢nom smere na Kuty, alebo autobusovymi spojmi. Obec je tak
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dopravne napojena predovsetkym cez cestnu siet a primestské autobusové linkyVybavenost lokality rodinného
domu infrastruktirou je dostacujica, nachadzaju sa tu rozvody vodovodnej, kanalizac¢nej a elektrickej siete, na
ktory je rodinny dom napojeny. Plyn je privedeny k hranici pozemku.
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Kvalita Zivotného prostredia v lokalite nie je naruSend, v bezprostrednom okoli nehnutel'nosti je mierne rusné
prostredie, moZno zaznamenat len bezny hluk a pras$nost od dopravy. Pracovné moznosti obyvatel'stva su
dostatoc¢né, nezamestnanost do 3%, podl'a UPSVaR za oktéber 2025 je nezamestnanost v okrese Senica na
drovni 2,68%. Nehnutel'nost sa nachadza v lokalite, kde je momentalne dopyt po nehnutel'nostiach v rovnovahe
s ponukou.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
V Case obhliadky bol rodinny dom trvalo obyvany. Iné ako skuto¢né a urcené vyuZitie so zohl'adnenim limitov
podl'a izemného rozhodnutia neuvazujem.

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

Na liste vlastnictva Cislo 183 v obci Borsky Mikulas, k.i. Borsky Peter, okres Senica, si evidované
nasledovné obmedzujiice skuto¢nosti:

CAST C: TARCHY

Vlastnik poradové cislo 6

Zalozné pravo na pozemok registra C KN parcelné ¢islo 763,1035/21,1035/55,1035/56,stavbu garaz bez
supisného c¢isla na pozemku registra C KN s parcelnym ¢islom 1035/56 a stavbu rodinny dom so stipisnym
¢islom 783 na pozemku registra C KN s parcelnym ¢islom 763 v prospech: Priema banka Slovensko, a.s., ICO
31575951, Hod%ova 11, 01011 Zilina, SR - V 169/2019 - Zmluva o zriadeni zalozného prava k nehnutel'nostiam ¢.
0000000000577870, vklad zo dia 14.03.2019; vz 52/19

Poznamky:

Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava predajom zalohu na drazbe na pozemky reg. C KN parc.¢. 763,
1035/21,1035/55, 1035/56, na stavbu garaz bez stipisného ¢isla na pozemku reg. C KN parc.¢. 1035/56 a na
stavbu rodinny dom so sup.¢. 783 na pozemku reg. C KN parc.&. 763 v prospech: Prima banka Slovensko, a.s., ICO
31575951, HodZova 11, 01011 Zilina, SR - P 229/2025 - zapis vykonany diia 03.07.2025 - ¢.z. 66/25;

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE
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Zdo6vodnenie vysky priemerného koeficientu polohovej diferenciacie:

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty posudzovanej nehnutelnosti je pouzitd metdda polohovej diferenciacie (v
stilade s ,Metodikou vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb®, ZU v Ziline, publikovanej v roku
2001, ISBN 80-710-827-3). Pri stanoven{ vySky priemerného koeficienta polohovej diferenciacie boli zohl'adnené
nasledovné aspekty:

e poloha polyfunk¢éného 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,

e velkost sidelného utvaru.

Objektivna redlnost stanovenej vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti v ¢ase spracovania predmetného znaleckého
posudku, bola overena dosahovanymi cenami bytov podl'a dostupnych informacii z inzercie realitnych kancelarii.
Ohodnocovana nehnutel'nost sa nachadza v obci Borsky Mikulas, k.4. Borsky Peter, okres Senica, v zastavanom
Uzemi v zastavbe rodinnych domov, v tichej Casti obce.

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

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,35

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda I11. trieda + 200 % = (0,350 + 0,700) 1,050
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 0,700
I11. trieda Priemerny koeficient 0,350
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL triedy 0,193
V. trieda I1L. trieda - 90 % = (0,350 - 0,315) 0,035

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zd6vodnenie Trieda Kepi Vaha Vysle:lok
Vi Kkepr*vi
Trh s nehnutel'nostami
111 0,350 13 4,55

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 1L 0,350 30 10,50
Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce

Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 IL 0,700 8 5,60
nehnutel'nost nevyZaduje opravu, len beZnt udrzbu

Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 L. 1,050 7 7,35
objekty pre byvanie, $port, rekreéciu, parky a pod.

PrisluSenstvo nehnutel'nosti
5 1L 0,350 6 2,10
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti

Typ nehnutel'nosti

6 priemerny - dom v radovej zastavbe, atriovy dom - s 1L 0350 10 350
predzahradkou, dvorom a zdhradou, s dobrym dispozi¢nym
rieSenim.
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v mieste, L. 1,050 9 9,45
nezamestnanost do 5 %
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby 1L 0,700 6 4,20
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priemerna hustota obyvatel'stva

Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
9 1I. 0,700 5 3,50
orienticia hlavnych miestnostik JZ - JV

Konfiguracia terénu
10 L 1,050 6 6,30
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizicia do 1L 0,350 7 2,45
zumpy
Doprava v okoli nehnutel'nosti

12 II1. 0,350 7 2,45
Zeleznica a autobus

Ob¢ianska vybavenost' (irady, $koly, zdrav., obchody,
sluzby, kultiara)
13 obecny urad, poSta, zdkladna Skola, zdravotné stredisko, 111 0,350 10 3,50
kultiirne zariadenie, zakladna obchodna siet’ a zakladné
sluzby
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

14 II1. 0,350 8 2,80
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m

Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
stavby

15 bez akéhokolvek poskodenia ovzdusia, vodnych tokov, bez L 1,050 9 9,45
nadmernej hlu¢nosti
Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na
16 nehnut. 11 0,350 8 2,80

bez zmeny

Moznosti d'alSieho rozsirenia
17 » » L V. 0,035 7 0,25
Ziadna moZnost rozsirenia

Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 V. 0,035 4 0,14
nehnutel'nosti bez vynosu

Nazor znalca
19 1L 0,350 20 7,00
priemerna nehnutel'nost

Spolu | | | 180 87,89

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 87,89/ 180 0,488
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kep = 69 572,97 € * 0,488 33951,61 €

3.2 POZEMKY

VSeobecna hodnota pozemkov sa v zmysle bodu E) prilohy vyhlasky stanovuje podobne ako pri stavbach.
PozemKky sa pri pouziti metédy polohovej diferenciacie podla vyhlasky ¢. 492/2004 Z.z. v zneni neskorsich
predpisov (vyhlaska ¢. 213/2017 Z. z.), priloha ¢. 3, delia na skupiny. Hodnoteny pozemok je zaradeny do
skupiny uvedenej pod bodom E.3.1.1. Patria sem pozemKy na zastavanom Uzemi obce, nepol'nohospodarske a
nelesné 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 zdhradkarskych 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 izemia obce urcené na stavbu (§43h zakona ¢. 50/1976 Zb. - stavebny
zakon v zneni neskorsich predpisov), pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych pozemkovych tprav na
usporiadanie vlastnickych a uzivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa nachadzaji pod osidleniami
marginalizovanych skupin obyvatel'stva a v hospodarskych dvoroch.

Jednotkova vseobecna hodnota pozemkov sa stanovi podl'a vztahu:
VSHM] = VHM] * kPD (€/m2), kde:
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VHM] - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora je stanovena podl'a tabul'ky s Kklasifikaciou obci vo
vyhlaske ¢.213/2017 Z. z. (ktorou sa meni vyhlaska ¢. 492/2004 Z.z.).
kPD je koeficient polohovej diferenciacie, ktory sa vypocita podl'a vztahu:
kPD = kS * kV * kD * kF * kI * kKZ * kR

kde:

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

kV - koeficient intenzity vyuzitia (0,50 - 2,00);

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

KF - koeficient funk¢ného vyuzitia izemia (0,80 - 2,00);

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

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

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

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1LV¢. 183
POPIS

Podl'a LV ¢. 183

V zmysle zadovaZeného listu vlastnictva sa jedna o pozemky evidované v obci Borsky Mikulas, k.a. Borsky Peter,
okres Senica, ako:

e Pozemokreg. ,C“ p.¢. 761/2 ako Zastavana plocha a nadvorie o vymere 248 m? v spoluvlastnickom
podiele 1/1, zapisany na LV. €. 183, sp6sob vyuZivania pozemku 18 - Pozemok, na ktorom je dvor v
obci Borsky Mikulask.d. Borsky Peter, okres Senica

e Pozemokreg.,C“ p.C. 762/2 ako Zahrada o vymere 366 m2 sposob vyuZzivania pozemku 18 -
Pozemok, na ktorom je dvor v spoluvlastnickom podiele 1/1, zapisany na LV. ¢. 183, v Obci Borsky
Mikulask.a. Borsky Peter, okres Senica

e Pozemokreg.,C“ p.C. 763 ako Zastavana plocha a nadvorie o vymere 101 m2 spdsob vyuzivania
pozemku 15 - Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacena stipisnym ¢islom
v spoluvlastnickom podiele 1/1, zapisany na LV. ¢. 183, v Obci Borsky Mikulask.u. Borsky Peter, okres
Senica

Predmetom ohodnotenia st pozemky na parcelach ¢. 761/2,762/2, 763 v obci Borsky Mikulas, k.4. Borsky Peter,
okres Senica, zapisané na LV ¢. 183. PozemKky st rovinaté a si napojené na pripojky IS - elektrinu, vodu

a kanalizaciu. Plyn je privedeny k hranici pozemku.

Pristup k rodinnému domu s.¢. 783 v obci Borsky Mikulas, je z pozemku parc. reg. ,C* ¢. 757 /1 ktora je vo
vlastnictve subjektu OBEC BORSKY MIKULAS, Smuha 1, Borsky Mikulas, PSC 908 77, SR.

Vychodiskovd hodnotu pozemku uvaZujem 40% z vychodiskovej hodnoty mesta Bratislava, ako vac¢Sieho
pril'ahlého okresného mesta, nakol'’ko kiipu nehnutel'nosti v posudzovanej lokalite ovplyviiuji zaujemci z mesta
Bratislava na byvanie pre dobrd dostupnost.

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

Zdovodnenie koeficientov objektivizacie:
Lokalitu pozemku mozno zaradit pre:
e stavebné tizemie obci do 5 000 obyvatel'ov,
e rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na byvanie s niz§im Standardom vybavenia,
e pozemkKy v samostatnych obciach, odkial' sa moZno dostat’ prostriedkom hromadnej dopravy alebo
osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do 15 min. pri beznej premavke,
e plochy obytnych a rekrea¢nych tizemi (obytna a rekreacna poloha),
e dobra vybavenost (moznost napojenia najviac na tri druhy verejnych sieti,

V posudku nebol zohl'adneny Ziadny povysujuci faktor. Ako redukujtici faktor majutci vplyv na hodnotu pozemku
nebol pouzity tiez Ziaden.

Parcela Druh pozemku Spolu Spoluvlastnicky |V§rmera [m2] ‘
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| ‘vymera [m2] | podiel |
761/2 zastavana plocha a nadvorie 248,00 1/1 248,00
762/2 zastavana plocha a nadvorie 366,00 1/1 366,00
763 zastavana plocha a nadvorie 101,00 1/1 101,00
Sl?olu 715,00
vymera
Obec: Borsky Mikulas
Vychodiskova hodnota: VHwmj = 40,00% z 66,39 €/m? = 26,56 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks . . ; ) . . , .
koeficient vieobecnej 2. stav.ebne, lzemie obcido 5000 obyvzjltel ov, priemyslové a pol'nohospodarske 0,90
s oblasti obci a miest do 10 000 obyvatel'ov
situacie
4. - rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na byvanie s niz$im
Ky Standardom vybavenia,
koeficient intenzity vyuzitia _ .nvevl,)yt(v)ve stavby pre prlemysel, dopravuy, skolstvo, zdravotnictvo, Sport s 1,00
niz$im Standardom vybavenia,
- nebytové budovy pre pol'nohospodarsku vyrobu
3. pozemKy v samostatnych obciach, odkial' sa mozno dostat prostriedkom
ko hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do
koeficient dopravnych : ) dopravy . Y vyr M . v 0,90
, 15 min. pri beZnej preméavke, pozemky v mestach bez moZnosti vyuzitia
vztahov : .
mestskej hromadnej dopravy
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekrea¢na poloha) 1,30
vyuZzitia Uzemia
ki . , Y , o . . - i
otcint ey % 000 ybuenet (nfnest epoerapiine o sy vrenieh g
infrastruktiry pozemku P y Y Y Py
kz
koeficient povySujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=0,90*1,00*0,90*1,30*1,30*1,00*1,00 1,3689
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHy * kep = 26,56 €/m2 * 1,3689 36,36 €/m?2

VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet VsSeobecna hodnota [€]
parcela & 761/2 248,00 m2 * 36,36 €/m? * 1/1 9017,28
parcela & 762/2 366,00 m? * 36,36 €/m2 * 1/1 13307,76
parcela ¢. 763 101,00 m2* 36,36 €/m2*1/1 3672,36
Spolu 25997,40
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[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Otazky zadavatel'a:
Vypracovanie znaleckého posudku pre stanovenie vSeobecnej hodnoty:
¢ Rodinného domu v obci Borsky Mikulas, s.c. 783, postaveny na parcele ¢. 763, vratane prislusenstva
a pozemkov, podl'a vypisu z LV ¢. 183, k.i. Borsky Peter, okres Senica, za ticelom dobrovolnej drazby.

Odpovede na otazky:

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

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ VsSeobecna hodnota [€]
Stavby
Rodinny dom sup. €. 783, parc. ¢. 763, v obci Borsky Mikulas, k.u. Borsky Peter,
okres Senica 26 639,47
Pristresok 1979,25
Drevaren 1430,91
Spolu za Drobné stavby 3410,17
Plot 369,47
Studna 39,24
Pripojka vody 1026,41
Vodomerna Sachta 371,63
Pripojka kanalizacie 409,56
Zumpa 1415,31
VonkajSie schody 10,63
NN pripojka 259,74
Spolu za Vonkajsie tpravy 3493,27
Spolu stavby 33951,61
Pozemky
LV ¢. 183 - parc. €. 761/2 (248 m2) 9017,28
LV ¢ 183 - parc. €. 762/2 (366 m2) 13 307,76
LV ¢ 183 - parc. €. 763 (101 m?2) 3672,36
Spolu pozemky (715,00 m2) 25997,40
Vseobecna hodnota celkom 59 949,01
Vseobecna hodnota zaokruhlene 59900,00
VSeobecna hodnota slovom: Patdesiatdevittisicdevitsto Eur

MIMORIADNE RIZIKA
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TARCHY

Vlastnik poradové cislo 6

ZaloZné pravo na pozemok registra C KN parcelné ¢islo 763,1035/21,1035/55,1035/56,stavbu garaz bez
supisného c¢isla na pozemku registra C KN s parcelnym ¢islom 1035/56 a stavbu rodinny dom so sdpisnym
¢islom 783 na pozemku registra C KN s parcelnym ¢islom 763 v prospech: Priema banka Slovensko, a.s., ICO
31575951, Hod%ova 11, 01011 Zilina, SR - V 169/2019 - Zmluva o zriadeni zalozZného prava k nehnutel'nostiam ¢.
0000000000577870, vklad zo dia 14.03.2019; vz 52/19

Poznamky:

Ozndmenie o zacati vykonu zaloZného prava predajom zalohu na drazbe na pozemky reg. C KN parc.¢. 763,
1035/21,1035/55, 1035/56, na stavbu garaz bez stipisného ¢isla na pozemku reg. C KN parc.¢. 1035/56 a na
stavbu rodinny dom so sup.¢. 783 na pozemku reg. C KN parc.¢. 763 v prospech: Prima banka Slovensko, a.s., ICO
31575951, HodZova 11, 01011 Zilina, SR - P 229/2025 - zapis vykonany diia 03.07.2025 - &.z. 66/25;

V Bratislave, diia 02.12.2025 Ing. Juraj Gala
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[V. PRILOHY

Pocet
¢. | Nazov Format | stran
1 Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 183, k.i. Borsky Peter, Ad 2

" | okres Senica, zo dna 02.12.2025, vytvoreny cez katastralny portal
Informativna képia z katastralnej mapy na pozemok parc. registra "C" 763 v
2 Obci Borsky Mikulas, k.d. Borsky Peter, okres Senica, zo diia 02.12.2025 Ad 1
vytvorena cez mapovy Kklient ZBGIS
3. | Objednavka znaleckého posudku. A4 1
4 Zameranie nehnutelnosti rodinného domu s.¢. 783, obec Borsky Mikulas dia A4 1
" 119.11.2025
5 Fotodokumentacia z obhliadky rodinného domu sup.¢. 783, obec Borsky A4 4
" | Mikulas, dna 19.11.2025
6 Ponuky realitnych kancelarii na predaj ciastotne porovnatelnych Ad 2
" | nehnutel'nosti
Spolu 11
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V. ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 199/2025

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

Ing. Juraj Gala
znalec



