Znalec: Ing. Juraj Gal'a, Keltska 66, 851 10 Bratislava, Evidencné cislo: 915795
znalec v odbore stavebnictvo, odvetvie odhad hodnoty nehnutel'nosti
Tel.: 0910 461 250 mail: juraj.gala@gmail.com

Zadavatel: AUKCNA SPOLOCNOST s.r.o., Kopéianska 10, 851 01 Bratislava
1€C0 46141341, DIC 2023250229

Cislo spisu /objednavKy: pisomna objednavka zo dina 16.12.2025

ZNALECKY POSUDOK
2/2026

Vo veci: Vypracovanie znaleckého posudku pre stanovenie vSeobecnej hodnoty:

Rodinného domu v obci Selice, s.¢. 876, postaveny na parcele €. 2075/20, vratane prislusenstva a pozemkov parc.
¢.2075/19,2075/20,2075/33,2075/42,2075/43, podl'a vypisu z LV ¢. 935, k.u. So6k, okres Sal'a, za Gi¢elom
dobrovol'nej drazby.

Pocet stran (z toho priloh): 41 (11)
Pocet vyhotoveni: 4
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. UVOD

1. Uloha znalca:
Vypracovanie znaleckého posudku pre stanovenie vSeobecnej hodnoty:
Rodinného domu v obci Selice, s.¢. 876, postaveny na parcele ¢. 2075/20, vratane prislusenstva
a pozemkov parc. & 2075/19, 2075/20, 2075/33, 2075 /42, 2075 /43, podl'a vypisu z LV & 935, k.0. SOk,
okres Sal'a, za ti¢elom dobrovolnej drazby.

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

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

Tento datum je rozhodujici najma z hladiska rozsahu, stavu, alebo vybavenia nehnutel'nosti tvoriacich
predmet ohodnotenia. Jeho spravne urcenie zdsadne ovplyviiuje zaver postudenia, teda aj vysledni stanovenud
vSeobecnu hodnotu. Tento datum pre ticely dobrovol'nej drazby je definovany spravidla datumom vykonania
poslednej fyzickej obhliadky nehnutel'nosti znalcom. Napriek pisomnej vyzve zadavatel'a, nebola zo strany
vlastnika umoznena obhliadka predmetu drazby v plnom rozsahu (bola vykonand len obhliadka
nehnutelnosti z verejného priestranstva) a v dohodnutom termine 09.01.2026 o 11:00 hod. nebol predmet
drazby spristupneny drazobnikovi ani sidnemu znalcovi za ticelom jeho ohodnotenia a zistenia aktualneho
stavebno-technického stavu. Na zaklade § 12 ods. 3 zdkona NR SR ¢islo 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych
drazbach v zneni neskorSich predpisov, ak osoba neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby,
ohodnotenie moZno vykonat aj z dostupnych udajov, ktoré ma draZobnik k dispozicii. Ked’ rozhodny datum
nie je zhodny s datumom fyzickej obhliadky, je potrebné ziskat popis predmetnych nehnutelnosti od
ucastnikov konania, resp. z inych listinnych dékazov. Znalcovi bol predloZeny Znalecky posudok ¢. 14/2025,
ktory vyhotovil znalec Ing. FrantiSek Orsag.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje:
Nehnutel'nost je ohodnotend ku ditu obhliadky 09.01.2026.

5. Podklady na vypracovanie posudku:
a) Podklady dodané zadavatel'om:
- Objednavka znaleckého posudku z dita 28.11.2025.
- Potvrdenie oveku stavby zpriloh znaleckého posudku ¢ 14/2025, zo dia 05.02.2025,
vyhotoveny znalcom Ing. FrantiSek Orsag
- Nacért zamerania rodinného domu, ktory je prevzaty z priloh znaleckého posudku ¢. 14/2025,
zo dna 05.02.2025, vyhotoveny znalcom Ing. FrantiSek Orsag

b) Podklady ziskané znalcom:

e Fotodokumentacia z obhliadky dna 09.01.2026

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

e Informativna képia z katastralnej mapy na pozemok parc. registra "C" & 2075/20 v obci Selice, k.i. S6k,
okres Sal'a, zo dfia 17.01.2026 vytvorena cez mapovy klient ZBGIS

e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 935, k.u. S6k, okres Sal'a, zo diia 17.01.2026, vytvorena
cez mapovy Kklient ZBGIS

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 9352/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty.

e Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov z 26.05.2004, v zneni neskorsich predpisov.
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e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 z 20.07. 2018 ktorou sa vykonava
zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a ozmene a doplneni niektorych
zakonov v zneni neskorsich predpisov.

e Vyhlaska MS SR ¢. 9351/2004 Z.z. o odmenach, ndhradach vydavkov na ndhradach za stratu casu pre
znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatel'ov v zneni neskorsich zmien a doplneni.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Vieobecn4 hodnota (VSH)

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

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

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

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

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej irovne je
podl'a poslednych znamych $tatistickych idajov vydanych SU SR platnych pre 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.
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e Kombinovana metdda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metody je
zaloZeny na vaZenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb.

® Metdda polohovej diferenciécie (Princip met6dy je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technickd hodnotu).

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli Vznesené.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

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

Vysledna vSeobecna hodnota je navrhnuta ako vSeobecna hodnota vypocitana metédou polohovej diferenciacie,
ktora vystihuje vSeobecnti 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 diferencicie bola zvolena ako najvhodnejsia pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti,
nakol’ko je znaleckym odhadom najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tdto mala dosiahnut na
trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici konaji s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

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

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv je stanoveny na zaklade dopravnej vzdialenosti a polohy ohodnocovanej
nehnutel'nosti - k.ii. S6k, obec Selice - okres Sal'a (kw= 0,95).

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

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

1. Vseobecna hodnota (VSH)

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

2. Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

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

3. Technicka hodnota (TH)
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Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZzeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania.

4. Vynosova hodnota (HV)

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

5. Stavby

v

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

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

B. ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOSTI A STAVIEB

Vseobecna hodnota sa stanovi tymito metédami:

a) porovnavacia metoda

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

d) metdda polohovej diferenciacie.

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

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
Nehnutel'nost je v katastri nehnutel'nosti evidovana na liste vlastnictva ¢. 935 v obci Selice, k.u. S6k, okres Sal'a. V
popisnych ddajoch katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne:

List vlastnictva ¢. 935
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

Sposob Druh
Parcelné vyuzivania| Druh chranenej | Spolo¢nd |Umiestnenie| prav.
Cislo Vymeravm?| Druh pozemku pozemKku | nehnutelnosti |nehnutel'nost| pozemku | vztahu
2075/19 155 Zahrada 4 1 1
Zastavana plocha a
2075/20 112 nadvorie 15 1 1
Zastavana plocha a
2075/33 289 nadvorie 18 1 1
Zastavana plocha a
2075/42 28 nadvorie 17 1 1
Zastavana plocha a
2075/43 764 nadvorie 18 1 1
Legenda
Sposob vyuZzivania pozemku
4 Pozemok prevazne v zastavanom uzemi obce alebo v zahradkarskej osade, na ktorom sa pestuje
zelenina, ovocie, okrasna nizka a vysoka zelen a iné pol'nohospodarske plodiny
15 Pozemok, na ktorom je postavend bytova budova oznacend stipisnym cislom
17 Pozemok, na ktorom je postavena budova bez oznacenia stipisnym ¢islom
18 Pozemok, na ktorom je dvor

Spolo¢na nehnutel'nost
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1 Pozemok nie je spolo¢nou nehnutel'nostou
Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce
Stavby
Supisné Na pozemku Druh stavby Popis stavby Druh Umiestnenie
Cislo p.C. chranenej stavby
nehnutelnosti
876 2075/20 10 Rodinny dom 1
2075/42 7 garaz 1
Legenda:
Druh stavby
7 Samostatne stojaca gardz
10 Rodinny dom
Umiestnenie stavby
1 Stavba postavend na zemskom povrchu

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

2 Lakato$ Frank r. Lakato$, Csl. Armady 876/8, Selice, PSC 925 72, SK, Datum narodenia:
27.12.2004

Spoluvlastnicky podiel : 1/1

Titul nadobudnutia: Kipna zmluva podla ¢. V-338/2025 zo dna 24.03.2025 - ¢.z. 81/2025.

Iné udaje:

Z-2811/2025 - Oznamenie o postupeni pohl'adavky zo dna 04.08. 2025 - 379/2025

Z-2923/2025 - ZruSenie Upovedomenia predajom nehnutel'nosti 376EX 459/24 - 47 zo dita 12.08. 2025 -
380/2025

Iné udaje: Bez zapisu

PoznamKky:

Prima banka Slovensko, a.s., Hod%ova 11, 010 11 Zilina, IC0: 31575951 - Oznamenie o zalati vykonu zalozného
prava ¢. 1370/H2289307001 so zakazom nakladania s nehnutelnostou zo diia 03.11.2025 na podiel 1/1 k
pozemkom registra C KN parcelné ¢islo 2075/19, 2075/20,2075/33,2075/42,2075/43 a k stavbam rodinny
dom so stupisnym ¢islom 876 na parcele ¢islo 2075/20, gardz na parcele ¢islo 2075/42 - P-279/2025 - ¢.z.
308/2025.

Spravca - Neevidovani
Najomca - Neevidovani
Ina opravnena osoba - Neevidovani

Titul nadobudnutia - nepriradené

Obec Selice - Rozhodnutie o urcenf sipisného ¢isla ¢.j. 321/2008 zo dila 17.06.2008 - Z 1354/08 ¢.z.127/08.
Iné udaje - nepriradené

Geometricky plan ¢.G6 4-9/94 - ¢.z. 1/95.

Geometricky plan ¢.16/2008 - GEOS - ¢.z. 127/08.

CAST C: TARCHY

Vlastnik poradové cislo 2

Prima banka Slovensko, a.s., Hod%ova 11, 010 11 Zilina, ICO: 31575951 - Zmluva o zriadeni ziloZného prava na
nehnutelny majetok ¢. 0000000001140691 podl'a ¢. V-291/2025 zo diia 17.03.2025 na podiel 1/1 k pozemkom
registra C KN parcelné ¢islo 2075/19, 2075/20, 2075/33, 2075/42, 2075 /43, k stavbe rodinny dom so stupisnym
¢islom 876 na parcele ¢islo 2075/20 a k stavbe garaz bez sipisného ¢isla na parcele ¢islo 2075/42 - ¢.z. 75/2025.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posidenia:
Miestna obhliadka bola v zmysle objednavky vykonana dna: 09.01.2026 o 11:00 hod. vlastnik nehnutel'nosti,
ktory je aktualne zapisany na LV & 935, k.. S6k, nehnutel'nost nespristupnil v stanovenom termine, z tohto
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titulu nebol umozneny pristup do objektu, na vykonanie obhliadky a zamerania rodinného domu a prislusenstva,
ktory je predmetom ohodnotenia. TaktieZ nebolo umoznené realizovat kompletnu fotodokumentaciu rodinného
domu a prislusenstva, ktoré je predmetom ohodnotenia. Z uvedeného dévodu bola vykonana len ¢iasto¢na
fotodokumentacia z verejného priestranstva. Z vyssie uvedenych dévodov znalec postupuje pri vypracovani
znaleckého posudku v zmysle §12 odst. 3 zakona 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach - (3) Ak osoba,
ktora ma predmet drazby v drzbe, neumozni vykonanie ohodnotenie predmetu drazby, ohodnotenie
mozno vykonat z dostupnych udajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii.

Z tohto dovodu postupuje znalec pri vypracovani z dostupnych podkladov - a to zo zadavatel'om poskytnutého
znaleckého posudku ¢. 14/2025, zo dina 05.02.2025, vyhotoveny znalcom Ing. FrantiSek Orsag (kopia,
kompletnd). Predmetny znalecky posudok bol poskytnuty zadavatelom znaleckého posudku. Fotodokumentacia
nehnutelnosti (bola zrealizovana len z dostupnej vonkajsej pristupnej strany, z dévodu neumoznenia pristupu,
vykonania miestnej obhliadky a realizovania iplnej fotodokumentacie).

Znalec neobdrzal od zadavatel'a kipnu zmluvu na zaklade ktorej vlastnik nehnutel'nosti nadobudol jej
vlastnictvo. Kiipna zmluva nebola ani sticastou priloh znaleckého posudku ¢. 14/2025, ktory vypracoval znalec
Ing. FrantiSek Orsag o ktorého informacie sa znalec v tomto znaleckom posudku opieral.

Pre potreby presnejsieho ohodnotenia a urcenia vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti si znalec vyZziadal informacie
od vlastnika nehnutel'nosti oh'adom napojenia rodinného domu na kanalizaciu. Rodinny dom je napojeny na
Zumpu, ktora je plastového vyhotovenia a nachadza sa na parc. ¢. 2075/43 pred vstupom do rodinného domu.

d) Technicka dokumentacia:

Technicka dokumentacia bola znalcom prevzata z predloZeného znaleckého posudku ¢. 14/2025 vyhotoveny
znalcom Ing. Frantisek Orsag Skutkovy stav nebolo mozné zistit vzh'adom na skuto¢nost, Ze rodinny dom

s prisluSenstvom nebol na obhliadku a zameranie spristupneny. Vymery, vek stavby, ako aj technické vybavenie
a jednotlivé konstrukcie st kompletne prevzaté z predloZeného znaleckého posudku. PredloZeny znalecky
posudok bol vykonany v r. 2025. NeumoZnenim vykonat miestnu obhliadku, tieto nemusia byt totozné

s aktudlnym stavom. Znalec posudil len ¢iastocne tie konstrukcie, ktoré boli vizualne identifikovatel'né

z obhliadky a spracovanej nekompletnej fotodokumentacie z vonkajsej strany domu.

Stavebné povolenie: nebolo predlozené.

Kolaudac¢né rozhodnutie: nebolo predloZené.

Doklad o veku stavby bol dodany a je vydané obcou Selice a je sucastou priloh znaleckého posudku ¢. 14/2025
vyhotoveny znalcom Ing. FrantiSek Orsag, znalec ho priklada k priloham tohto znaleckého posudku.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:

Znalcom ziskané udaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so znaleckym posudkom ¢. 14/2025, zo dna
05.02.2025, vyhotoveny znalcom Ing. FrantiSek Orsag (kopia, kompletna), ktory bol vyhotoveny pre tucel
uzatvorenia zaloznej zmluvy. Na zaklade dostupnych informacii z katastralnej mapy a ortofotomapy z portalu
www.zbgis.sk, je zrejmé Ze zakres rodinného domu s prisluSenstvom, resp. jeho zakreslenie v aktualnej koépii
z katastralnej mapy, s najvac¢Sou pravdepodobnostou je v stilade so skuto¢nostou.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:
PozemKky
e Pozemokreg.,C* p.¢. 2075/19 ako Zahrada o vymere 155 m? v spoluvlastnickom podiele 1/1, zapisany
na LV. & 935, v Obci Selice, k.t SOk, okres Sal'a
e Pozemokreg.,C* p.C. 2075/20 ako Zastavana plocha a nadvorie o vymere 112 m? v spoluvlastnickom
podiele 1/1, zapisany na LV. & 935, v Obci Selice, k.i. S6k, okres Sal'a
e Pozemokreg.,C* p.C. 2075/33 ako Zastavana plocha a nadvorie o vymere 289 m? v spoluvlastnickom
podiele 1/1, zapisany na LV. & 935, v Obci Selice, k.ti. S6k, okres Sal'a
e Pozemokreg.,C* p.¢. 2075/42 ako Zastavana plocha a nadvorie o vymere 28 m? v spoluvlastnickom
podiele 1/1, zapisany na LV. & 935, v Obci Selice, k.i. S6k, okres Sal'a
e Pozemokreg.,C* p.C. 2075/43 ako Zastavana plocha a nadvorie o vymere 764 m? v spoluvlastnickom
podiele 1/1, zapisany na LV. & 935, v Obci Selice, k.i. S6k, okres Sal'a

Stavby
e Rodinny dom, so sdp. ¢. 876, postaveny na pozemku reg ,C“p.¢. 2075/20, vratane prislusenstva a
spoluvlastnicky podiel k pozemkom zapisanych na LV ¢ 935, v Obci Selice, k.G. S6k, okres Sala, v
spoluvlastnickom podiele 1/1.

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

h) Informacia izemného planu o zaviaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemKkov:

Podrobné a aktualne informdacie o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného vyuzivania
predmetnych pozemkov k rozhodnému datumu sa uvadzajui v izemnom plane verejne pristupnom na oficidlnej
webovej stranke obce Selice, a uvedené pozemky spadaji pod oblast’ ,plochy byvania v rodinnych domoch*:
chrome-extension://efaidnbmnnnibpcajpcglclefindmkaj/http://www.selice.eu/UP/02_komplex_10.pdf

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

2.1.1 Rodinny dom v obci Selice, s.¢. 876, parc. ¢ 2075/20, k.u. S6K, okres
Sala

POPIS STAVBY

a) Stavebnotechnicky popis rodinného domu so s.c. 876, stojaci na parcele ¢. 2075/20, vratane
prislusenstva, v obci Selice, k.t. S6k, okres Sal'a:

POPIS STAVBY:

Technicka dokumentacia bola znalcom prevzata z predloZeného znaleckého posudku ¢. 14/2025, ktory
vypracoval znalec Ing. FrantiSek Orsag Skutkovy stav nebolo mozné zistit vzhl'adom na skutoc¢nost, Ze rodinny
dom s prislusenstvom nebol na obhliadku a zameranie spristupneny. Vymery, vek stavby, ako aj technické
vybavenie a jednotlivé konstrukcie st kompletne prevzaté z predloZeného znaleckého posudku ¢. 14/2025.
PredloZeny znalecky posudok bol vykonany v r. 2025. NeumoZnenim vykonat miestnu obhliadku, tieto nemusia
byt totoZné s aktuadlnym stavom. Znalec posudil len ¢iastocne tie konsStrukcie, ktoré mohli byt vizudlne
identifikovatel'né z vonkajsej uli¢nej casti. Popis stavby a prisluSenstva je detailne uvedeny v poskytnutom
znaleckom posudku ¢. 14/2025, ktory kompletny tvori prilohu tohto znaleckého posudku.

znalcom Ing. FrantiSek Orsag (képia, kompletna).

Objekt je situovany v obci Selice, na ulici Ceskoslovenskej armady, na parcele KN ¢. 782, so stipisnym ¢&islom 20.
Ide o samostatne stojaci rodinny dom umiestneny pri obecnej komunikicii, ¢iasto¢ne podpivniceny, bez ticelovo
vyuzivaného podkrovia. Pristup k nehnutel'nosti je zabezpecCeny priamo z miestnej komunikacie pesim vstupom.
Strecha objektu je valbova.

Stavba je osadena na rovinatom teréne v zastavanom uzemi obce. K nehnutel'nosti bol predlozeny doklad
»,Ohodnotenie nehnutel'nosti k Ziadosti ¢. 5115022226 na zaklade ktorého bol vek stavby pre ucely hodnotenia
stanoveny odbornym miestnym Setrenim. Stavba je urcena na celoro¢né byvanie.

Povodna stavba bola uzivana od roku 1963, pri¢om v roku 2006 bola realizovana rekonstrukcia. V obdobi pred
rekonStrukciou bola na objekte zanedband tdrzba. V sti¢asnosti si rodinny dom vyZaduje d’alSie rekonstrukéné
prace.

DISPOZICNE RIESENIE
Vstup do objektu je rieSeny z bo¢nej strany do vstupnej chodby. Z chodby je pristup do kipel'ne a d’alej do
kuchyne, Spajze a troch obytnych izieb. Z chodby je zabezpeceny vstup do klenbovej pivnice, pri¢om pristup je

rieSeny schodmi z makkého dreva bez podstupnic.

STAVEBNO-TECHNICKE RIESENIE
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Zaklady objektu su beténové. Stavba je ¢iastocne podpivnicend, bez zvislej hydroizolacie. Zvislé nosné
konstrukcie si murované zo skvarobeténovych tvarnic v hribke cca 400 mm. Stropna konstrukcia je drevena s
rovnym podhl'adom.

Podlahy obytnych miestnosti st zhotovené z parkiet, v kuchyni je cementovy poter bez povrchovej ipravy.
Podlahy v chodbe a kipel'ni sd rieSené keramickou dlazbou. VonkajsSie povrchové tpravy tvori omietka na baze
umelych vlakien - brizolit. Vnutorné omietky si vipennocementové, hladké.

V kupelni je keramicky obklad do vysky cca 1,35 m. Okna s p6vodné drevené. Vykurovanie objektu je tstredné,
rieSené rebrovymi radidtormi s kotlom umiestnenym v pivnici. Priprava teplej uzitkovej vody je zabezpecena
zasobnikom TUV umiestnenym v kdapel'ni.

Elektroinstalacia je svetelna aj motoricka, rozvody st vedené v systéme studenej a teplej vody. StreSna
konstrukcia je stanova, krytinu tvori obycajna dvojdrazkova skridla. Klampiarske konstrukcie st zhotovené z
pozinkovaného plechu.

Vstupné dvere su plastové, dvojkridlové s presklenim. Vnitorné dvere st drevené, hladké, plné a presklené.
Objekt nie je vybaveny bleskozvodom. Rodinny dom je v ¢ase obhliadky neobyvany.

VYBAVENIE PODLAZIA
Prizemie:

1x keramické umyvadlo
1x WC

1x vana

1x zasobnik TUV

1x plynovy kotol

Vsetky ostatné konsStrukcie azariadenia, ako aj prislusenstvo rodinného domu, boli prevzaté zo znaleckého
posudku ¢. 14/2025, ktory bol vypracovany diia 05.02.2025 znalcom Ing. FrantiSek Orsag, z dovodu neumoznenia
riadnej obhliadky predmetnej nehnutel'nosti. Z vyssie uvedenych dévodov znalec postupuje pri vypracovani
znaleckého posudku v zmysle §12 odst. 3 zakona 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach - (3) Ak osoba,
ktora ma predmet drazby v drzbe, neumozni vykonanie ohodnotenie predmetu drazby, ohodnotenie
mozno vykonat z dostupnych udajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii.

b) Vek stavby:

Na zaklade dokladu o veku stavby poskytnutého zadavatel'om posudku (znaleckého posudku ¢. 14/2025, zo dna
05.02.2025, vyhotoveny znalcom Ing. FrantiSek Orsag (képia, kompletnd), konStatujem, Ze stavba rodinného domu
stip. & 876, postaveny na parc. & 2075/20, k. S6k, bol uZivany od roku 1960. Opotrebenie je vypocitané
analytickou metédou.

Ku dnu ohodnotenia ma teda dom 2026 - 1960 = 66 rokov. Dom je po vizualnej stranke obhliadky z verejného
priestranstva v dobrom technickom stave. VzhI'adom na stav rodinného domu, ako aj konstruk¢né vyhotovenie,
uvazujem s predpokladanou zivotnostou 100 rokov.

c) Technicky stav:
Technicky stav domu pocas vzdialeného skiimania vonkajsich viditel'nych znakov je dobry. Konstrukéné zavady,
ktoré by mohli vyrazne ovplyviiovat, alebo obmedzovat uzivanie predmetného domu tvoriaceho predmet
znaleckého posudku neboli zistené, pretoze znalcovi nebola v termine obhliadky spristupnena nehnutelnost.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
Podlazie UGBS Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] k:
uzivania yp p y il
1.NP 1960 14,40*8,14+9,77*1,13 128,26 120/128,26=0,936
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady

2.1.a beténové - objekt bez podzemného podlazia s vodorovnou izolaciou 960
3 Podmurovka

3.1.c nepodpivnicené - priem. vyska do 50 cm - z lomového kamernia, betdnu, tvarnic 255
4 Murivo

4.1.c murované z tehdl (plna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 40 do 50 1290

cm
5 Deliace konStrukcie

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

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

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

8.3 vaznicové sedlové, manzardové 575
10 Krytiny strechy na krove

10.2.a palené a beténové skridlové tazké korytkové (Bramac, Tondach, Moravska skridla a pod.) 800
12 Klampiarske konstrukcie strechy

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

zachytavace)
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)
13.3 z hlinikového plechu 25
14 Fasadne omietky

14.1.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 260
16 Schody bez ohl'adu na nosni konstrukciu s povrchom nastupnice

16.8 makké drevo bez podstupnic 185
17 Dvere

17.2 plné alebo zasklené dyhované 190
18 Okna

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530

19 Okenné zaluzie

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

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

23.2 keramické dlazby 150
24 Ustredné vykurovanie

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

25.1 svetelna, motoricka 280
27 Rozvod televizny a radioantény (rozvod pod omietkou)

- vyskytujica sa polozka 80
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30 Rozvod vody

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

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35

Spolu 8170

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

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (4 ks) 40
34 Zdroj teplej vody

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

s

35 Zdroj vykurovania

35.1.c kotol ustredného vykurovania znackové kotly, vratane typov turbo (Junkers, Vaillant,

Leblanc...) (1 ks) 335
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

l3(56)2 spordak elektricky alebo plynovy s elektrickou rirou alebo varnd jednotka (Stvorhorakova) (1 60

36.5 umyvacka riadu (zabudovana) (1 ks) 150

36.7 odsavac par (1 ks) 30

36.10 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové s ovlddanim uzaveru sifénu alebo 90

odkvapkavacom na zeleninu, zabudovanym odpadkovym koSom a pod. (1 ks)

36.11 kuchynska linka z materidlov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej Sirky) (3.4 bm) 187
37 Vniitorné vybavenie

37.2 vana ocel'ova smaltovana (1 ks) 30

37.5 umyvadlo (1 ks) 10
38 Vodovodné batérie

38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35

38.3 pakové nerezové (2 ks) 40
39 Zachod

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

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

40.4 vane (1 ks) 15

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 rozvadza¢

45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240

Spolu 1477

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 [€/m?2]
1.NP (8170 + 1477 *0,936)/30,1260 317,08

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou metédou

11
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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 9,73 1960 175 66 3,67
2 Zvislé konsStrukcie 17,28 1960 140 66 8,15
3 Stropy 7,70 1960 140 66 3,63
4 ZastreSenie bez krytiny 5,83 2012 110 14 0,74
5 Krytina strechy 8,11 2012 66 14 1,72
6 Klampiarske konstrukcie 0,91 2012 66 14 0,19
7 Upravy vnutornych povrchov 4,05 2024 66 2 0,12
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 2,64 2024 66 2 0,08
9 Vnutorné keramické obklady 1,42 2024 66 2 0,04
10 Schody 1,88 1960 140 66 0,89
11 Dvere 1,93 2012 66 14 0,41
12 Vrata 0,00 1960 0 0 0,00
13 Okna 5,37 2019 66 7 0,57
14 Povrchy podlah 512 2019 66 7 0,54
15 Vykurovanie 8,26 2012 66 14 1,75
16 Elektroinstalacia 5,27 2012 66 14 1,12
17 Bleskozvod 0,00 2009 0 0 0,00
18 Vnutorny vodovod 1,32 2012 66 14 0,28
19 Vnutorna kanalizacia 0,41 2012 66 14 0,09
20 Vnutorny plynovod 0,35 1990 66 36 0,19
21 Ohrev teplej vody 0,66 2012 66 14 0,14
22 Vybavenie kuchyn 5,24 2019 66 7 0,56
23 Hygienické zariadenia a WC 0,66 2012 66 14 0,14
24 Vytahy 0,00 1960 0 0 0,00
25 Ostatné 5,86 2019 66 7 0,62
Opotrebenie 25,64%
Technicky stav 74,36%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 317,08 €/m2*128,26 m2*4,014*0,95 155 081,88
Technicki hodnota 74,36% z 155 081,88 115 318,89

2.2 GARAZE PRE OSOBNE MOT. VOZIDLA
2.2.1 Garaz, ul. Csl. Armady, na parc. & 2075/42, k.i. S6K, obec Selice

POPIS STAVBY

Jedna sa o samostatny objekt garaZe na parc. KN ¢. 2075/42, ktory slizi na parkovanie jedného motorového
vozidla a sklad. Garaz je pristupna z ulice cez garazovu branu, jednymi bo¢nymi dverami. Na 1. nadzemnom
podlazi sa nachadza miestnost na parkovanie osobného motorového vozidla a miestnost skladu. Samotné
zaklady st pasové z prostého beténu do nezamrznej hibky cca 850 mm. Nosné obvodové steny 1. NP st tvorené z
tehlového muriva do hribky 30 cm, vnitorna omietka vapenno cementova, fasada je brizolit. Strop je rovny z

12
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drevenych tramov, krov je pultovy, krytina trapézovy plech. Klampiarske konstrukcie z pozinkovaného plechu.
Elektrina je svetelna i motoricka.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 812 6 Budovy pre gardZovanie, opravy a udrzbu vozidiel, strojov a zariadeni
KS: 124 2 Garazové budovy
MERNE JEDNOTKY

Podlazie TR Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] kz

uzivania yp p y i

1.NP 1960 7,0%4,0 28 18/28=0,643
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

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

3.1.b murované z palenej tehly, tehloblokov hribky nad 15 do 30 cm 1260
4 Stropy

4.2 trdmcekové s podhladom 360
5 Krov

5.3 pultové 545
6 Krytina strechy na krove

6.1.c plechova pozinkovana 760
8 Klampiarske konstrukcie

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

9.1 brizolit 480
10 Vnutorna uprava povrchov

10.2 vapenna hladka omietka 185
12 Dvere

12.5 ramové s vypliou 255
13 Okna

13.5 zdvojené a ostatné s dvojvrstvovym zasklenim 80
14 Podlahy

14.6 hrubé betdnové, tehlova dlazba 145
18 Elektroinstalacia

18.3 svetelna a motoricka - poistky 245

|spolu 5030

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

22 Vrata
22.3 vyklopné s pohl'adovou plochou drevenou alebo hlinikovou (1 ks) 535
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‘ ‘Spolu

535

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 [€/m?2]
1. NP (5030 +535*0,643)/30,1260 178,38
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zadiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | o0[%] | Ts[%I
1.NP 1960 66 14 80 82,50 17,50
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota

Technickd hodnota 17,50% z 19 046,06

178,38 €/m?2*28,00 m2*4,014*0,95

19 046,06
3 333,06

2.3 PRISLUSENSTVO

2.3.1 Uli¢ny plot

Oplotenie na parc. ¢. 2075/43 oddel'uje priestor dvora od uli¢ného priestranstva s moznostou vstupu. Zaklady st
zakladové pasy s podmurovkou. Vyplii plota je z ocel'ovej ty¢oviny, predny plot vysky 1,25m. V ulicnom plote sa
nachadza uli¢na brana a branka na pozemok, merné miesto spotreby plynu. Plot vybudovany v roku 1976,

predpokladana Zivotnost 60 rokov.

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 24,50m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
beténova monoliticka alebo prefabrikovana 24,50m 926 30,74 €/m
Spolu: 53,98 €/m
3. Vypln plotu:
z ramového pletiva, alebo z ocel'ovej ty¢oviny v rdme 30,63m?2 435 14,44 €/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
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Znalec: Ing. Juraj Gala

Cislo posudku: 2/2026

Dizka plotu:

Pohl'adova plocha vyplne:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujaci azemny vplyv:

TECHNICKY STAV

20+4,5=24,50 m
24,5%1,25 = 30,63 m?
kcu =4,014

km =0,95

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov

Zaciatok uzivania | V [rok]

| Tirokl | z[rokl | o0[%l | TS[%I

Uli¢ny plot 1976

50

10 60 83,33 16,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [€]
e (24,50m * 53,98 €/m + 30,63m2 * 14,44 €/m2 + 1ks * 249,12 € /ks
Vychodiskova hodnota + 1ks * 129,12 €/ks) * 4,014 * 0,95 8172,08
Technicka hodnota 16,67 %z8172,08 € 1362,29

2.3.2 Zahradny plot

Oplotenie na parc. ¢.2075/43, 19, 33 oddel'uje priestor dvora od susednych pozemkov. Zaklady st okolo
ocel'ovych stlpikov. Vypln plota je zo strojového pletiva plot vysky 1,6m. Plot vybudovany v roku 1965,

predpokladand Zivotnost 70 rokov.

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:
okolo stipikov ocel'ovych, beténovych alebo drevenych 68,00m 170 5,64 €/m
Spolu: 5,64 €/m
3. Vypli plotu:
zo sFrojového pletiva na ocel'ové alebo beténové 108,80m? 380 12,61 €/m
stlpiky
Dizka plotu: 48+20 = 68,00 m
Pohl'adova plocha vyplne: 68*1,6 = 108,80 m?
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
Nazov Zaciatok uzivania | V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Zahradny plot 1965 61 9 70 87,14 12,86

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
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Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (68,00m * 5,64 €/m + 108,80m2 * 12,61 €/m2) * 4,014 * 0,95 6 694,20
Technicka hodnota 12,86 %z 6 694,20 € 860,87

2.3.3 Studna na parc. ¢. 2075/43

Studiia sa nachadza na parele ¢ 2075/43. M4 elektrické ¢erpadlo a bola vyhotovena v roku 1958. Zivotnost’
odhadujem na 70r.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 825 7 Studne a zachyty vody
KS: 222 2 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Typ: vitana
Hibka: 9m
Priemer: 110 mm
Pocet elektrickych cerpadiel: 1
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: ke = 4,014
Koeficient vyjadrujaci azemny vplyv: km=0,95
Rozpoctovy ukazovatel: 59,58 €/m
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nézov | Zatiatokuzivania | V[rok] | Trok] | Z[rokl | o0[%] | TS[%I
Studna na parc. €. 2075/43 1958 68 2 70 97,14 2,86

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (59,58 €/m *9m + 320,65 €/ks * 1ks) * 4,014 * 0,95 3267,50
Technicka hodnota 2,86 %z3267,50€ 93,45

2.3.4 Vodovodna pripojka

Pripojka vody na parc. ¢. 2075/43 je vedena od miesta napojenia cez vodomernu Sachtu po objekt rodinného
domu. SluZi pre potreby zasobovania objektu rodinného domu pitnou vodou z verejného vodovodu. Vybudovana
v roku 2012, predpokladana Zivotnost 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaod JKSO: 827 1 Vodovod

Kaéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC

Polozka: 1.1.b) Pripojka vody DN 40 mm, vratane navrtavacieho pasu
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Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1280/30,1260 = 42,49 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 17,5+2,0 =19,5 bm
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

Nézov Zadiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | o0[%] | Ts[%I
Vodovodna pripojka 2012 14 46 60 23,33 76,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 19,5 bm * 42,49 €/bm * 4,014 * 0,95 3159,53
Technicka hodnota 76,67 % z3 159,53 € 242241

2.3.5 Vodomerna sachta

Vodomerna $achta na parc. ¢. 2075/43 sa nachadza na hranici pozemku. Zelezobetiiové vyhotovenie, sltiZi pre
potreby odpoctu spotreby vody z verejného vodovodu. Vybudovana v roku 2012, predpokladana Zivotnost 60
rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaod JKSO: 827 1 Vodovod

Kaéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.5. Vodomerna Sachta (JKSO 825 5)

Polozka: 1.5.a) beténova, ocel'ovy poklop, vratane vybavenia
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 1,2*1,6*1,45 = 2,78 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

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

Vodomerna Sachta 2012 14 46 60 23,33 76,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 2,78 m3 OP * 254,27 €/m3 OP * 4,014 * 0,95 2 695,51
Technicka hodnota 76,67 % z2 69551 € 2 066,65
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2.3.6 Kanaliza¢na pripojka

Pripojka kanalizacie na parc. ¢. 2075/43 je vedena od rodinného domu s napojenim do Zumpy. Sluzi pre potreby
odkanalizovania objektu rodinného domu. UZivanie od roku 2012, predpokladana Zivotnost 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kaéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.3. Kanalizac¢né pripojky a rozvody - potrubie plastové
Polozka: 2.3.b) Pripojka kanalizacie DN 150 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 855/30,1260 = 28,38 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 2,5+6,5+21,0 = 30 bm
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

Nazov Zaciatok uiivania| V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Kanaliza¢na pripojka 2012 14 46 60 23,33 76,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 30 bm * 28,38 €/bm * 4,014 * 0,95 3 246,64
Technicka hodnota 76,67 %z 3 246,64 € 2 489,20

2.3.7 NN pripojka

NN pripojka na parc. & 2075/43 je vedena od merného miesta spotreby elektrickej energie od elektrického stipa
vzduchom po objekt rodinného domu. Slizi pre potreby zasobovania objektu rodinného domu elektrickou
energiou. UZivanie od roku 1990, predpokladana Zivotnost 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

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

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

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

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

Pocet mernych jednotiek: 12,5 bm
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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 Zadiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | o0[%] | Ts[%I
NN pripojka 1990 36 24 60 60,00 40,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 12,5bm* (9,63 €/bm + 0 * 5,78 €/bm) * 4,014 * 0,95 459,03
Technicki hodnota 40,00 % z 459,03 € 183,61

2.3.8 Plynova pripojka

Pripojka plynu na parc. ¢. 2075/43 je vedena od merného miesta spotreby plynu v ulicnom plote po objekt
rodinného domu. SlUZi pre potreby zasobovania objektu rodinného domu zemnym plynom. UZivanie od roku
1990, predpokladana Zivotnost 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 5 Plynovod

Kod KS: 2221 Miestne plynovody

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

Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 5,0 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 Zadiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | o0[%] | Ts[%I
Plynova pripojka 1990 36 14 50 72,00 28,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 5bm* 14,11 €/bm * 4,014 * 0,95 269,03
Technicki hodnota 28,00 9%z 269,03 € 75,33

2.3.9 VonkajSie predlozené schody
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Predsadené Zelezobetonové schody pred vstupom slizia pre jednoduchsi pristup do rodinného domu. Maju
povrchovt tpravu keramicka dlazba a boli vyhotovené v roku 1960. Zivotnost odhadujem na 80r.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaod JKSO: 822 2 Vonkajsie a predloZené schody

Kaéd KS: 2112 Miestne komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 10.4. Beténové na terén s povrchom z keramickej dlazby
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 385/30,1260 = 12,78 €/bm stupna
Pocet mernych jednotiek: 2,0%(1,2+2,0) = 6,4 bm stupna
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 Zadiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | o0[%] | Ts[%I
Vonkajsie predlozené
schody

1960 66 14 80 82,50 17,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 6,4 bm stupna * 12,78 €/bm stupna * 4,014 * 0,95 311,90
Technicka hodnota 17,50 %z 311,90 € 54,58

2.3.10 Zumpa

Na zaklade informacii od vlastnika nehnutelnosti Zumpa sa nachadza na parcele ¢. 2075/43 a je plastovej
konstrukcie. Jej umiestnenie je priblizne 2m pred vstupom do RD. Bola vybudovana v roku 2012 a slizi na
odkanalizovanie rodinného domu od splaskovej vody. Tvori ju plastova skruZ priemeru 0,7m a hibky 2,5m.
Zivotnost’ odhadujem na 50r. Ohodnocujem porovnatelnym objektom.

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: pi*0,772*2,5 = 3,85 m3 OP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,014

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV
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Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zadiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | o0[%] | Ts[%I
Fumpa 2012 14 36 50 28,00 72,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 3,85m3 0P *107,88 €/m3 OP * 4,014 * 0,95 1583,81
Technicka hodnota 72,00% z1583,81 € 1140,34

2.4 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov ‘V}'Ichodiskové hodnota [€] | Technicka hodnota [€]
gglil’lglrgec;ogl:r\; obci Selice, s.¢. 876, parc. €. 2075/20, k.. 155 081,88 115 318,89
g:ll;iz' ul. Csl. Armady, na parc. ¢. 2075/42, k.. S6k, obec 19 046,06 3333,06
Uli¢ny plot 8172,08 1362,29
Zahradny plot 6 694,20 860,87
Celkom za Ploty 14 866,28 2223,16
Studna na parc. €. 2075/43 3267,50 93,45
Vodovodna pripojka 3159,53 2 422,41
Vodomerna Sachta 2 695,51 2 066,65
Kanaliza¢na pripojka 3 246,64 2 489,20
NN pripojka 459,03 183,61
Plynova pripojka 269,03 75,33
VonkajSie predloZené schody 311,90 54,58
Zumpa 1583,81 1 140,34
Celkom za Vonkajsie apravy 11 725,45 8432,12
Celkom: ‘ 203 987,17 129 400,68

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Ohodnocovand nehnutel'nost sa nachidza v obci Selice, k.. S6k, okres Sal’a, na parcele cislo 35. Orientacia
obytnych miestnosti domu je na severozapad. Selice obec s 2846 obyvatel'mi (podl'a s¢itania z 31.12.2024)

a ohodnocovana nehnutel'nost sa nachadza v obytnej ¢asti rodinnych domov na zaciatku obce.

V bezprostrednom okoli hodnotenej nehnutelnosti sa nachddzaji rodinné domy urcené na byvanie a ¢iasto¢ne
objekty obc¢ianskej vybavenosti. Charakter terénu nehnutel'nosti aj jej SirSieho okolia je rovinaty. V dosahu
pozemku st dostupné inzinierske siete — vodovod, elektrina a plynovod.

Centrum obce je pe$ou dostupnostou priblizne do 10 mintt. Okresné mesto Sal'a je vzdialené cca 13 km, okresné
mesto Galanta cca 14 km a krajské mesto Nitra cca 32 km. V obci sa nachadzaju zakladné zariadenia obcianskej
vybavenosti. Vzh'adom na blizkost' okresnych miest je rozsah vybavenosti izemia hodnoteny ako dobry.
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Obec nema vlastnu vlakov stanicu - najbliZsia sa nachddza v susednej obci Jatov (cca 1,5 km).
Hromadna doprava v obci je zabezpetena autobusovou dopravou s napojenim na okresné mesto Sal'a. Kvalita
Zivotného prostredia v okoli hodnotenej nehnutel'nosti je bez zjavného negativneho vplyvu. V hodnotenej
lokalite st dostupné vsetky inZinierske siete okrem verejnej kanalizacie. Pozemok nie je zatazeny nadmernou
prasnost'ou a hlu¢nostou z dopravy. Nehnutel'nost' sa nachadza v casti, kde sa vyskytujd mozné konfliktné
skupiny obyvatel'stva, Co znalec zohl'adnil pri vypocte vSeobecnej hodnoty.

MAGYARSGK
. COOPR, Jednota |
SUPERMARKET|
Pracovné moznosti obyvatel'stva su dostato¢né, nezamestnanost do 5%, podl'a UPSVaR za November 2025 je
nezamestnanost v okrese Sal'a na tirovni 3,13%. Nenutel'nost' je problematickou nehnutel'notou na zaklade

oznamenia o zacati vykonu zalozného prava uvedeného v LV.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

V ¢ase obhliadky sa z dévodu nepritomnosti vlastnika nedalo potvrdit, ¢i je rodinny dom obyvany. Rodinny dom
je uréeny na rodinné byvanie. Iné ako skuto¢né a urcené vyuZitie so zohl'adnenim limitov podla izemného
rozhodnutia neuvazujeme.

c¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najma zavady viaznidce na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou:
Na liste LV ¢. 935 v Obci Selice, k.ii. SOk, okres Sal'a, st evidované nasledovné obmedzujiice skutocnosti:

Poznamky:
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Prima banka Slovensko, a.s., Hod%ova 11, 010 11 Zilina, IC0: 31575951 - Oznamenie o zalati vykonu zalozného
prava ¢. 1370/H2289307001 so zakazom nakladania s nehnutel'nostou zo diia 03.11.2025 na podiel 1/1 k
pozemkom registra C KN parcelné ¢islo 2075/19, 2075/20,2075/33,2075/42,2075/43 a k stavbam rodinny
dom so stupisnym ¢islom 876 na parcele ¢islo 2075/20, gardz na parcele ¢islo 2075/42 - P-279/2025 - C.z.
308/2025.

CAST C: TARCHY

Vlastnik poradové cislo 2

Prima banka Slovensko, a.s., Hod%ova 11, 010 11 Zilina, ICO: 31575951 - Zmluva o zriadeni zilozného prava na
nehnutel'ny majetok ¢. 0000000001140691 podl'a ¢. V-291/2025 zo dila 17.03.2025 na podiel 1/1 k pozemkom
registra C KN parcelné ¢islo 2075/19, 2075/20, 2075/33,2075/42, 2075 /43, k stavbe rodinny dom so sdpisnym
¢islom 876 na parcele Cislo 2075/20 a k stavbe garaz bez stpisného ¢isla na parcele ¢islo 2075/42 - ¢.z. 75/2025.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Zdovodnenie vysky priemerného koeficientu polohovej diferenciacie:

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

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

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

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

e dostupnost dialkovych dopravnych sieti,

e dostupnost do centra mesta,

e velkost sidelného utvaru.

Ohodnocovana nehnutel'nost sa nachidza v obci Selice, k.4. S6k, okres Sal'a, v zastavanom tzemi v zastavbe
rodinnych domov.

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

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,4

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda 111 trieda + 200 % = (0,400 + 0,800) 1,200
II. trieda Aritmeticky priemer I. a Il triedy 0,800
I11. trieda Priemerny koeficient 0,400
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL triedy 0,220
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,400 - 0,360) 0,040

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kepr Velie: Vysle:lok
Vi Kepr*vi
Trh s nehnutel'nostami
IL 0,400 13 5,20

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe
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Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
ML 0,400 30 12,00
Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce
Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 1I. 0,800 8 6,40
nehnutel'nost nevyzaduje opravuy, len beznu udrzbu
Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 L 1,200 7 8,40
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.
Prislusenstvo nehnutel'nosti
5 M1 0,400 6 2,40
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti
Typ nehnutel'nosti
6 priaznivy typ - dvojdom, dom v radovej zastavbe - s IL 0,800 10 8,00
kompletnym zdzemim, s vybornym dispozi¢nym rieSenim.
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 dostato¢nd ponuka pracovnych moZnosti v mieste, L. 1,200 9 10,80
nezamestnanost do 5 %
Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 L. 1,200 6 7,20
mala hustota obyvatel'stva
Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
9 orienticia hlavnych miestnosti ¢iastocne vhodna a ¢iastocne IIL 0,400 5 2,00
nevhodna
Konfiguracia terénu
10 L. 1,200 6 7,20
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%
Pripravenost inZzinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia do L. 0,400 7 2,80
Zumpy
Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 IV. 0,220 7 1,54
Zeleznica, alebo autobus
Obcianska vybavenost (urady, $koly, zdrav., obchody,
sluzby, kultiira)
13 obecny urad, posta, zakladna skola, zdravotné stredisko, 11 0,400 10 4,00
kultirne zariadenie, zdkladna obchodna siet’ a zakladné
sluzby
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 1L 0,400 8 3,20
les, vodnda nadrZ, park, vo vzdialenosti do 1000 m
Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
stavby
15 bez akéhokol'vek poskodenia ovzdusia, vodnych tokov, bez L 1,200 9 10,80
nadmernej hlu¢nosti
Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na
16 nehnut. M1 0,400 8 3,20
bez zmeny
Moznosti d'alSieho rozsirenia
17 rezerva plochy pre d’alSiu vystavbu trojnasobok az L. 0,400 7 2,80
patnasobok sucasnej zastavby
Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 ML 0,400 4 1,60
bezZny prenajom nehnutel'nosti
Nazor znalca
19 IV. 0,220 20 4,40
problematicka nehnutel'nost
Spolu 180 103,94
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =103,94/ 180 0,577
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‘Véeobecné hodnota VSHs = TH * kep = 129 400,68 € * 0,577 74 664,19 €

3.2 POZEMKY

VSeobecna hodnota pozemkov sa v zmysle bodu E) prilohy vyhlasky stanovuje podobne ako pri stavbach.
PozemKy sa pri pouziti metddy polohovej diferenciacie podl'a vyhlasky ¢. 9352/2004 Z.z. v zneni neskorsich
predpisov (vyhlaska ¢. 213/2017 Z. z.), priloha €. 3, delia na skupiny. Hodnoteny pozemok je zaradeny do skupiny
uvedenej pod bodom E.3.1.1. Patria sem pozemky na zastavanom uzemi obce, nepol'nohospodarske a nelesné
pozemky mimo zastavaného tizemia obci (vyhlaska ¢. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 162/1995 Z.z. o
katastri nehnutel'nosti), pozemky v zriadenych zahradkarskych osadach (zakon ¢. 64/1997 Z.z. o uZzivani
pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach a vysporiadanie vlastnictva k nim v zneni neskorsich predpisov) a
pozemky mimo zastavaného Uzemia obce urcené na stavbu (§43h zakona ¢. 50/1976 Zb. - stavebny zakon v zneni
neskorsich predpisov), pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych pozemkovych tGprav na usporiadanie
vlastnickych a uZivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa nachadzaju pod osidleniami marginalizovanych skupin
obyvatel'stva a v hospodarskych dvoroch.

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

VHM] - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora je stanovena podl'a tabul'ky s Kklasifikaciou obci vo
vyhlaske ¢. 213/2017 Z. z. (ktorou sa meni vyhlaska ¢. 9352/2004 Z.z.).
kPD je koeficient polohovej diferenciacie, ktory sa vypocita podl'a vztahu:
kPD = kS * kV * kD * kF * kI * kKZ * kR

kde:

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

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

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

KF - koeficient funk¢éného vyuZitia izemia (0,80 - 2,00);

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

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

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

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1LV¢. 935
POPIS

Podla LV ¢. 935

V zmysle zadovaZzeného listu vlastnictva sa jedna o pozemKy evidované v obci Selice, k.1. S6k, okres Sal'a, ako:

e Pozemokreg.,C* p.¢. 2075/19 ako Zahrada o vymere 155 m? v spoluvlastnickom podiele 1/1, zapisany
na LV. & 935, v Obci Selice, k.t SOk, okres Sal'a

e Pozemokreg.,C* p.C. 2075/20 ako Zastavana plocha a nadvorie o vymere 112 m? v spoluvlastnickom
podiele 1/1, zapisany na LV. & 935, v Obci Selice, k.i. S6k, okres Sal'a

e Pozemokreg.,C* p.¢. 2075/33 ako Zastavana plocha a nadvorie o vymere 289 m? v spoluvlastnickom
podiele 1/1, zapisany na LV. & 935, v Obci Selice, k.ti. S6k, okres Sal'a

e Pozemokreg.,C* p.¢. 2075/42 ako Zastavana plocha a nadvorie o vymere 28 m? v spoluvlastnickom
podiele 1/1, zapisany na LV. & 935, v Obci Selice, k.i. S6k, okres Sal'a

e Pozemokreg.,C* p.C. 2075/43 ako Zastavana plocha a nadvorie o vymere 764 m? v spoluvlastnickom
podiele 1/1, zapisany na LV. & 935, v Obci Selice, k.i. S6k, okres Sal'a

Predmetom ohodnotenia st pozemky na parcelach ¢. 2075/19, 2075/20, 2075/33, 2075/42, 2075/43, v obci
Selice, k.t. S6k, okres Sal'a, zapisany na LV & 935. PozemKky st rovinaté a sti napojené na pripojky IS - elektrinu,
vodu, plyn, kanalizacia je vedena do Zumpy.
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Hromadna doprava v obci je zabezpetena autobusovou dopravou s napojenim na okresné mesto Sal'a, obcou
prechadza regiondlna autobusova doprava. Vychodiskovi hodnotu pozemku uvazujem 50% z vychodiskovej
hodnoty okresného mesta Nitra, pre jeho polohu.

Vychodiskova hodnota za m2 pozemku pre mesto Nitra je 26,56€/m?2.

Zdovodnenie koeficientov objektivizacie:
Lokalitu pozemku mozno zaradit pre:
e stavebné tizemie obci do 5 000 obyvatel'ov,
¢ rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym vybavenim,
e  pozemkKky 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 tzemi (obytna a rekreacna poloha)
e strednd vybavenost (moZnost napojenia najviac na dva druhy verejnych sieti, napriklad miestne
rozvody vody, elektriny)

V posudku nebol zohl'adneny Ziaden povysujuci ani ponizujuci faktor.

Parcela Druh pozemku z Rholl Spoluvla.stmcky Vymera [m2]
vymera [m?] podiel
2075/19 zahrada 155,00 1/1 155,00
2075/20 zastavana plocha a nadvorie 112,00 1/1 112,00
2075/33 zastavana plocha a nadvorie 289,00 1/1 289,00
2075/42 zastavana plocha a nadvorie 28,00 1/1 28,00
2075/43 zastavana plocha a nadvorie 764,00 1/1 764,00
Spolu 1348,00
vymera
Obec: Selice
Vychodiskova hodnota: VHwm =50,00% z 26,56 €/m? = 13,28 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks . . p ) . . , .
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
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
k vybavenim,
Koeficient inte\;lzi vvwsitia " rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,03
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
K 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial’ sa moZno dostat’ prostriedkom
- ” . hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do
koeficient dopravnych . Sy . . M . v 0,90
, 15 min. pri beZnej preméavke, pozemky v mestach bez 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 . . - .
oetcintcnic) o bevenost (neinosmapleia nc p by verenieh
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
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Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=0,90*1,03*0,90*1,30*1,20*1,00*1,00 1,3015
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmj = VHy * kpp = 13,28 €/m2 * 1,3015 17,28 €/m?2

VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet VsSeobecna hodnota [€]

parcela & 2075/19 155,00 m2 * 17,28 €/m2 * 1/1 2 678,40
parcela & 2075/20 112,00 m2 * 17,28 €/m2* 1/1 1935,36
parcela & 2075/33 289,00 m2* 17,28 €/m2? * 1/1 4993,92
parcela & 2075/42 28,00 m2* 17,28 €/m2 * 1/1 483,84
parcela ¢. 2075/43 764,00 m2*17,28 €/m2*1/1 13 201,92
Spolu 23 293,44
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[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Otazky zadavatel'a:

Vypracovanie znaleckého posudku pre stanovenie v§eobecnej hodnoty:

e Rodinného domu v obci Selice, s.¢. 876, postaveny na parcele ¢. 2075/20, vratane prisluSenstva a pozemkov parc. ¢.
2075/19,2075/20,2075/33,2075/42,2075/43, podl'a vypisu z LV ¢. 935, k.u. S6k, okres Sal'a, za Géelom

dobrovol'nej drazby.

Odpovede na otazky:

VSeobecnud hodnotu nehnutel'nosti som stanovil metédou polohovej diferenciécie, nakol’ko urc¢enie hodnoty vypoctom
koeficientu vybavenosti objektu a koeficientu polohy je umoZnené objektivne stanovit v§eobecnu (trhovt) hodnotu.
VSeobecna hodnota stanovena metddou polohovej diferenciacie vyjadruje hodnotu, ktora by sa dosiahla pri predaji tejto
nehnutel'nosti v beZnom obchodnom styku pri poctivom predaji vzhladom na sicasny stav trhu s porovnatelnymi

nehnutel'nostami v danom case a mieste.

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Rodinny dom v obci Selice, s.¢. 876, parc. ¢. 2075/20, k.u. So6k, okres Sal'a 66 539,00
Garaz, ul. Csl. Armady, na parc. ¢. 2075/42, k.. S6k, obec Selice 1923,18
Uli¢ny plot 786,04
Zahradny plot 496,72
Spolu za Ploty 1282,76
Studiia na parc. ¢. 2075/43 53,92
Vodovodna pripojka 1397,73
Vodomerna Sachta 119246
Kanaliza¢na pripojka 1436,27
NN pripojka 105,94
Plynova pripojka 43,47
Vonkajsie predlozené schody 31,49
Zumpa 657,98
Spolu za Vonkajsie upravy 4 865,33
Spolu stavby 74 664,19
Pozemky
LV €. 935 - parc. ¢ 2075/19 (155 m?) 2 678,40
LV €. 935 - parc. ¢.2075/20 (112 m?) 1935,36
LV €. 935 - parc. ¢.2075/33 (289 m?) 4993,92
LV & 935 - parc. & 2075/42 (28 m2) 483,84
LV & 935 - parc. & 2075/43 (764 m2) 13 201,92
Spolu pozemky (1 348,00 m2) 23 293,44
Vseobecna hodnota celkom 97 957,63
VsSeobecna hodnota zaokruhlene 98 000,00
VSeobecna hodnota slovom: Devitdesiatosemtisic Eur

V Bratislave, dna 18.01.2026
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[V. PRILOHY

Pocet
¢. | Nazov Format | stran
1 Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 935, k.. S6k, okres Sal’a, zo A4 2

" |dna 17.01.2026, vytvorena cez mapovy klient ZBGIS
Informativna kdpia z katastradlnej mapy na pozemok parc. registra "C" ¢.
5 |2075/20 v obci Selice, k.d. S6k, okres Sala, zo dita 17.01.2026 vytvorena cez A4 1
mapovy klient ZBGIS
3. | Objednavka znaleckého posudku z diia 28.11.2025. A4 1
4 Potvrdenie o veku stavby z priloh znaleckého posudku ¢ 14/2025, zo dna A4 1
" 105.02.2025, vyhotoveny znalcom Ing. FrantiSek Orsag
Nacrt zamerania rodinného domu, ktory je prevzaty z priloh znaleckého
5. | posudku ¢. 14/2025, zo dna 05.02.2025, vyhotoveny znalcom Ing. FrantiSek | A4 2
Orsag
6. | Fotodokumentacia z obhliadky dia 09.01.2026 A4 1
7 Ponuky realitnych kanceldrii na predaj Cciastotne porovnatelnych A4 3
" | 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
nehnutelnosti pod evidené¢nym ¢islom 915795.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 2/2026

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

Ing. Juraj Gala
znalec



