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
1CO 46141341, DIC 2023250229

Cislo spisu /objednavKy: pisomna objednavka zo dia 02.01.2026

ZNALECKY POSUDOK
15/2026

Vo veci: Vypracovanie znaleckého posudku pre stanovenie vSeobecnej hodnoty:
Rodinného domu v obci Most pri Bratislave, s.c. 392, postaveny na parcele ¢. 42/5, vratane prislusenstva
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. UVOD

1. Uloha znalca:
Vypracovanie znaleckého posudku pre stanovenie v§eobecnej hodnoty:
Rodinného domu v obci Most pri Bratislave, s.¢. 392, postaveny na parcele ¢. 42/5, vratane prislusenstva
a pozemkov, podl'a vypisu z LV ¢. 282, k.i. Most pri Bratislave, okres Senec, za i¢elom 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 13.02.2026.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje:
Nehnutel'nost je ohodnotena ku diiu obhliadky 13.02.2026.

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

- Kolauda¢né rozhodnutie vydané odborom vystavby rady Okresného narodného vyboru v
Senec.
- Objednavka znaleckého posudku
- Stavebné povolenie vydané okresnym narodnym vyborom Bratislava - vidiek diia 27.10.1978.
- Stavebné povolenie pre vystavbu pivnice vydané okresnym narodnym vyborom Bratislava -
vidiek diia 16.09.1982

b) Podklady ziskané znalcom:
e Zameranie skutkového stavu
® Fotodokumentacia z obhliadky dila 13.02.2026
®  Ponuky realitnych kanceldarii na predaj ¢iastocne porovnatel'nych nehnutel'nosti

e [nformativna képia z katastralnej mapy na pozemok parc. registra "C" 42/5 v obci Most pri
Bratislave, k.4. Most pri Bratislave, okres Senec, zo diia 19.02.2026 vytvorena cez mapovy Klient
ZBGIS

e (iasto¢ny vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 282, k.i. Most pri Bratislave, okres
Senec, zo dita 19.02.2026, 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 zdkonov 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.

v

e Zakon ¢ 50/1979 Zb oUzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) zneni
neskorsich predpisov.
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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 doplia vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a Kkatastra Slovenskej republiky &.
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 neskors$ich predpisov v zneni neskorsich predpisov.

® Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo¢tu véeobecnej 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
dopliia vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢ 228/2018 Z. z., ktorou sa
vykondva zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmoénikoch a prekladateloch a o zmene a
doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov

M

e Zaikon ¢ 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
Vseobecn4 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 sitaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajici budu konat s patri¢nou
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.

Technicki hodnota stavieb (TH)

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

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej tirovne
je podl'a poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 4. §tvrt'rok 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 pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny sibor
aspoil troch nehnutel'nosti a stavieb.

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

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

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli 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 suitaze, 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 Most pri Bratislave - okres Senec (km= 0,95).

Koef. vyjadrujuci vyvoj cien Kcu je urceny ako index cien stavebnych prac na precenenie rozpoctov aje
stanoveny podla poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre IV. kvartal 2025 vo
vyske 4,057,

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, ktorud 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.
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e Stavby

M

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 metoéda

b) kombinovana metdda (pouZzije 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 urcend vybratou metéddou, ktord najvhodnejSie vystihuje definiciu vSeobecnej hodnoty. Pri
ohodnocovani nehnutelnosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa ako jedna z metéd vzdy pouZije
metoda polohovej diferenciacie a pri hodnoteni faktorov sa zohl'adniuje najma faktor - sticasny technicky stav.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
Nehnutel'nost je v katastri nehnutel'nosti evidovana na liste vlastnictva ¢. 282 v obci Most pri Bratislave, k.u.
Most pri Bratislave, okres Senec. V popisnych tidajoch katastra si nehnutel'nosti evidované nasledovne:

List vlastnictva ¢. 282
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

Sposob Druh
Parcelné vyuzivania| Druh chranenej | Spolo¢tnda |Umiestnenie| prav.
Cislo Vymeravm?| Druh pozemku pozemKku | nehnutelnosti |nehnutelnost| pozemku | vztahu
Zastavana plocha a
42/4 389 nadvorie 18 501 1 1
Zastavana plocha a
42/5 202 nadvorie 15 501 1 1
Zastavana plocha a
42/6 14 nadvorie 18 501 1 1
Legenda:
Spdsob vyuzivania pozemku:
15 - Pozemok na ktorom je postavend bytovd budova
18 - Pozemok na ktorom je dvor
Druh chrdnenej nehnutel'nosti
501 - Chrdnend vodohodpoddrska oblast’
Spolo¢nd nehnutelnost’
1 - Pozemok nie je spolocnou nehnutel'nostou
Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi{ obce
Stavby
Supisné Na pozemku Druh stavby Popis stavby Druh chranenej | Umiestnenie
Cislo p.C. nehnutelnosti stavby
392 42/5 10 rodinny dom

Legenda:
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Druh stavby
10 Rodinny dom
Umiestnenie stavby
1 Stavba postavend na zemskom povrchu

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

1 Malenovsky Anton r. Malenovsky, Pol'na 392 /8, Most pri Bratislave, PSC 900 46, SR, Datum
narodenia: 07.10.1970

Spoluvlastnicky podiel : 1/1

Titul nadobudnutia: Kipnazmluva V-2877/2024 zo dia 27.05.2024

Iné udaje: Bez zapisu

PoznamKky:

Oznamenie o zacati vykonu zaloZného prava predajom na drazbe podl'a zak. ¢. 527 /2022 Z.z., na pozemKy parc.c.
42/4,42/5,42/6 arodinny dom s.¢. 392 na parc.¢. 42/5, v prospech: CSOB, a.s. (ICO: 36854140) zo diia
19.11.2025, P-485/2025 ¢.z. 705/2025

Spravca - Neevidovani
N4ajomca - Neevidovani
Ina opravnend osoba - Neevidovani

CAST C: TARCHY

Vlastnik poradové cislo 1

Zalozné pravo v prospech: Ceskoslovenska obchodna banka, a.s. (ICO: 36854140) na pozemky parc.c. 42/4, 42/5,
42/6 arodinny dom s.¢. 392 na parc.¢. 42/5, podl'a V-6113/2024 zo dia 06.11.2024

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:
Miestna obhliadka bola vykonana dna 13.02.2026 za Ucasti vlastnika nehnutelnosti, p. Malenovsky. Zameranie
nehnutelnosti - rozmerov podstatnych pre ohodnotenie a fotodokumentacia vyhotovena dna 13.02.2026.

Hodnotenie zabezpecenia pristupu:
Pristup k rodinnému domu je z pozemku parc. ¢. 363 /4 - vlastnikom je Obec Most pri Bratislave, Bratislavska
96/98, Most pri Bratislave, PSC 900 46, SR.

d) Technicka dokumentacia:
Znalcovi bola poskytnuta projektova dokumentacia, ktora bola preverena na miestnej obhliadke. Znalec
konstatuje sulad s predloZeniu dokumentaciou. DalSie rozdiely neboli zistené.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Porovnanim pravnej dokumentacie a skuto¢nosti je mozné konstatovat: Ze rodinny dom so stpisnym c¢islom
392, postaveny na parcele Cislo 42/5, vratane prislusenstva, v obci Most pri Bratislave, k.4. Most pri Bratislave,
okres Senec, je zapisany na LV ¢. 282. Pozemky na parcelach ¢. 42/4, 42/5 a 42/6 v obci Most pri Bratislave, k..
Most pri Bratislave, okres Senec, su zapisané na LV ¢. 282. Znalcom ziskané udaje z katastra nehnutel'nosti boli
porovnané so skutoénym stavom. Rodinny dom je v katastri nehnutel'nosti evidovany ako rodinny dom. Je teda
stlad medzi zapisom v katastri a skuto¢nostou. Rozdiely v popisnych a geodetickych tdajoch katastra neboli
zistené.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:
PozemKky
® Pozemokreg.,C“ p.C. 42/4 ako Zastavana plocha a nadvorie o vymere 389 m?2
v spoluvlastnickom podiele 1/1, zapisany na LV. ¢. 282, v Obci Most pri Bratislave, k.4. Most pri
Bratislave, okres Senec.

® Pozemokreg.,C“ p.C. 42/5 ako Zastavana plocha a nadvorie o vymere 134 m?
v spoluvlastnickom podiele 1/1, zapisany na LV. ¢. 282, v obci Most pri Bratislave, k.i. Most pri
Bratislave, okres Senec
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® Pozemokreg.,C“ p.C. 42/6 ako Zastavana plocha a nadvorie o vymere 14 m? v spoluvlastnickom
podiele 1/1, zapisany na LV. ¢. 282, v obci Most pri Bratislave, k.i. Most pri Bratislave, okres
Senec

Stavby

® Rodinny dom na ulici Lipova, so sup. ¢. 392, v obci Most pri Bratislave, k.. Most pri Bratislave, okres
Senec, postaveny na pozemku reg ,C“p.C. 42/5, vratane prisluSenstva a spoluvlastnicky podiel
k pozemku zapisanych na LV ¢. 282, v Obci Most pri Bratislave, k.. Most pri Bratislave, okres Senec, v
spoluvlastnickom podiele 1/1

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

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 uvadzajui v izemnom plane verejne pristupnom na oficidlnej
webovej stranke obce Most pri Bratislave, ktory bol schvaleny vr. 2016 a uvedené pozemky spadaji pod oblast’
plochy byvania, nizkopodlazna zastavba:

chrome-
extension://efaidnbmnnnibpcajpcglclefindmkaj/https://www.ivankapridunaji.sk/download_file_f.php?id=8073
91

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

2.1.1 Rodinny dom v obci Most pri Bratislave s.¢. 392, k.u. Most pri
Bratislave, okres Senec

POPIS STAVBY

Rodinny dom je vol'ne stojaci murovany, prizemny, ¢iasto¢ne podpivni¢eny dom s plochou strechou, bez garaze,
s velkou samostatnou pivnicou, umiestneny v obci Most pri Bratislave, v zastavbe rodinnych domov pristupny z
miestnej komunikacie.

Dispozi¢né rieSenie rodinného domu:
1PP: chodba so schodami, sklad
Prizemie: Predsien, komora, 3x izba, kuchyna, kipeltia s WC.

Objekt je vytvoreny murovanou konstrukciou, obvodové nosné steny su hr. 400mm, ulozené na beténovych
zakladovych pasoch. Vnutorné nenosné adeliace steny st hr. 250 a 150mm. Strecha je plocha pokryta
kombinaciou fatrafolu a pozinkovaného plechu. Stropy st beténové s rovnym podhl'adom, vonkajsSie ipravy stien
tvoria omietky na baze umelych latok, vyplne otvorov st okna plastové s izolatnym dvojsklom. Prechody do
jednotlivych izieb sd bez dveri. Podlahy obytnych miestnosti st z PVC, ostatné st upravené keramickou dlazbou.
Objekt je napojeny na miestnu rozvodnu siet vody, kanalizacie, plynu a elektrickej energie. Vykurovanie je
lokalnymi ohrievac¢mi, pripadne aj Kklimatizaciami, ktoré st v 2 izbach. Vjednej zizieb sa nachadza krb
s otvorenym ohniskom. Zabezpecenie TUV je zo zasobnikového ohrievaca. V obyvacej izbe je osadeny krb. Z
dispozi¢ného hl'adiska dom je 5 izbovy s prislusenstvom. Dom nema Ziadne vstavané sKkrine.

Kuchynska linka je na baze dreva a ma vstavané spotrebice ako elektricka rura a mikrovinna rura, nerezovy
drez s pakovou batériou. Vol'ne stojacu umyvacku riadu a chladnicku s mrazni¢kou. Za kuchynskou linkou je
keramicky obklad.

Kapelna s WC obsahuje keramicky obklad po strop, WC misu typu combi, smaltovant vatiu so sprchovou
pakovou batériou, keramické umyvadlo s pakovou batériou.

Dom presiel vroku 2024 viacerymi prerabkami, kedy boli prerobené podlahy, omietky, krytina, klampiarske
konstrukcie, fasadna omietka, vymena okien,
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Objekt bol vybudovany podla udajov v kolaudacnom povoleni v roku 2010. Technicky stav stavby v case
obhliadky bol dobry, zodpoveda veku pri beznej tidrzbe.

a) Vekstavby:

Vzhl'adom na skuto¢nost, Ze na rodinnom dome v roku 2024 prebehla rozsiahla rekonstrukcia a modernizacia
(vymena jednotlivych prvkov kratkodobej Zivotnosti), je vypocet opotrebenia stanoveny analytickou metédou.
Pre vypocet veku pévodného rodinného domu je uvazovany rok zaciatku uzivania stavby 1980. Opotrebenie
(percento rocného opotrebenia) povodnych Casti a zariadeni domu je stanovené analytickou metédou, pricom
opotrebenie konstrukcii dlhodobej zivotnosti je uvazované pri predpoklade 56-roc¢nej zostatkovej zivotnosti. U
konstrukecif kratkodobej Zivotnosti je opotrebenie uvazované pri predpoklade 26-roc¢nej zostatkovej Zivotnosti a
u novych konstrukcii 50-ro¢nej zadkladnej Zivotnosti od datumu prestavby (2024). Vzhl'adom na stav rodinného
domu a konstruk¢éné vyhotovenie, uvazujem s predpokladanou Zivotnostou 100 rokov.

b) Technicky stav:
Technicky stav domu je dobry. Konstruk¢né zavady, ktoré by mohli vyrazne ovplyvnovat, alebo obmedzovat
uZivanie nehnutel'nosti tvoriaceho predmet znaleckého posudku neboli zistené. Prvky dlhodobej Zivotnosti
nevykazuju vonkajsie znaky statickych ani inych porich a vyraznejsich poskodeni, ktoré by podstatne
ovplyviiovali celkovu Zivotnost stavby rodinného domu. Prvky kratkodobej ako aj dlhodobej Zivotnosti st
v dobrom stave.

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 P

1.PP 1980 1,2%(2,78*2,97+3,2*%0,72) 12,67 120/12,67=9,471
1.NP 1980 17,10*9,98-8,66%4,18 134,46 120/134,46=0,892
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

1. PODZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota
1 Osadenie do terénu
1.1.a v priemernej hibke 2 m a viac so zvislou izolaciou 1055
4 Murivo
4.1.c murované z tehdl (plnd,metrickd,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 40 do 50 1290
cm
6 Vnitorné omietky
6.2 sadrové, striekané (hrubozrnné) 625
7 Stropy
7.1.a s rovnym podhl'adom beténové monolitické, prefabrikované a keramické 1040

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

16.9 kovové 210
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

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

25.1 svetelna, motoricka 280
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‘ |Spolu | 4550 |
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
‘ |Spolu | 0 |
1. NADZEMNE PODLAZIE
Bod | Polozka | Hodnota

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

9.2 jednoplasStové s tepelnou izolaciou 335
11 Krytiny na plochych strechach

11.4 z pozinkovaného plechu 365
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20
14 Fasadne omietky

14.1.b vapenné Stukové, zdrsnené, striekany brizolit nad 2/3 220
15 Obklady fasad

15.2.e obklady keramické, obklady drevom nad 1/2 do 2/3 140
18 Okna

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

19.2 plastové 75
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyi)

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

23.1 kamenné dlazby 345
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
- Konstrukcie naviac

Klimatizacia 1 Vonkajsia + 2x vnutorna 116

Spolu 5201

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

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



Znalec: Ing. Juraj Gala Cislo posudku: 15/2026

]i4).1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s tstrednym vykurovanim (1 65
s
35 Zdroj vykurovania
35.2.a lokalne - elektrické konvektory (1 ks) 35
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne
36.1 sporak elektricky s elektrickou rurou a keramickou platiiou (1 ks) 200
36.6 chladnicka alebo mraznicka (zabudovana) (1 ks) 125
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) (6.9 bm) 380
37 Vnitorné 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 Vnitorné obklady
40.2 prevaZnej ¢asti kiipel'ne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80
40.4 vane (1 ks) 15
40.7 kuchyne min. pri spordku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15
42 Kozub
42.1 s otvorenym ohniskom (1 ks) 180
45 Elektricky rozvadzac
45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240
|spolu 1605
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =4,057
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km =0,95
Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1.PP (4550 +0*9,471)/30,1260 151,03
1. NP (5201 + 1605 *0,892)/30,1260 220,16
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia analytickou metédou
Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:
Cislo Nazov p::;ir:l)‘["};)] Rok uzivania| Zivotnost Vek Opot{r(‘)zl])enie
1 Zaklady vratane zemnych prac 11,79 1980 175 46 3,10
2 Zvislé konStrukcie 18,90 1980 140 46 6,21
3 Stropy 12,77 1980 140 46 4,20
4 ZastreSenie bez krytiny 4,11 1980 110 46 1,72
5 Krytina strechy 4,48 2024 60 2 0,15
6 Klampiarske konStrukcie 0,25 2024 55 2 0,01
7 Upravy vnitornych povrchov 4,91 2024 65 2 0,15
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8 Upravy vonkajsich povrchov 4,42 2024 46 2 0,19
Vnutorné keramické obklady 1,35 1980 50 46 1,24
10 Schody 0,00 1980 0 0,00
11 Dvere 0,00 1980 0 0,00
12 Vrata 0,00 1980 0 0,00
13 Okna 6,51 2024 65 2 0,20
14 Povrchy podlah 571 2024 48 2 0,24
15 Vykurovanie 0,43 2024 46 2 0,02
16 Elektroinstalacia 6,38 1980 50 46 5,87
17 Bleskozvod 0,00 1980 0 0 0,00
18 Vnutorny vodovod 1,60 1980 50 46 1,47
19 Vnutorna kanalizacia 0,49 1980 50 46 0,45
20 Vnutorny plynovod 0,00 1980 0 0 0,00
21 Ohrev teplej vody 0,80 1980 50 46 0,74
22 Vybavenie kuchym 9,75 2024 46 2 0,42
23 Hygienické zariadenia a WC 0,80 1980 50 46 0,74
24 Vytahy 0,00 1980 0 0 0,00
25 Ostatné 4,55 2024 46 2 0,20
Opotrebenie 27,32%
Technicky stav 72,68%

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
1. PP z roku 1980
Vychodiskova hodnota 151,03 €/m?*12,67 m?*4,057*0,95 7 375,11
Technicki hodnota 72,68%z7 375,11 5 360,23
1. NP z roku 1980
Vychodiskova hodnota 220,16 €/m2?*134,46 m2*4,057*0,95 114 093,30
Technicki hodnota 72,68% z 114 093,30 82 923,01

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Podlazie ‘ Vychodiskova hodnota [€] | Technicka hodnota [€]
1. podzemné podlazie 7 375,11 5360,23
1. nadzemné podlaZzie 114 093,30 82 923,01
Spolu | 121468,41| 88 283,24

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Oplotenie

Oplotenie bolo postavené v roku 1980, tvori ho murovacie plotové tvarnice upravené fasddnou upravou. Ma

vstupnu branku a branu z ocel'ového plechu. Zivotnost odhadujem na 60r.
ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex InZinierske stavby

11
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. ¢. Popis Pocet MJ ‘ Body / M] | Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a beténu 35,00m 700 23,24 €/m
Spolu: 23,24 €/m

3. Vypli plotu:

murovany do hribky 20 cm z tehal alebo plotovych 63.00m2 755 25,06 €/m
tvarnic ’ ’
4, Plotové vrata:

a) plechové plné 1ks 7435 246,80 €/ks
5. Plotové vratka:

a) plechové plné 1ks 4050 134,44 €/ks

Dizka plotu: 35,0 m
Pohl'adova plocha vyplne: 35*%1,8 = 63,00 m2
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,057
Koeficient vyjadrujaci azemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

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

Oplotenie 1980 46 14 60 76,67 23,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]

(35,00m * 23,24 €/m + 63,00m2 * 25,06 €/m2 + 1ks * 246,80
€/ks + 1ks * 134,44 €/ks) * 4,057 * 0,95
Technickd hodnota 23,33%z10689,18€ 2 493,79

Vychodiskova hodnota 10 689,18

2.2.2 Vodovodna pripojka

Pripojka vody na parc. €. 42 /4 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
1980, predpokladana Zivotnost 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kaéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC

Polozka: 1.1.b) Pripojka vody DN 40 mm, vratane navrtavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1280/30,1260 = 42,49 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 8 bm

12
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Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,057
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Néazov Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rokl | O[%] | TS[%]

Vodovodna pripojka 1980 46 14 60 76,67 23,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 8 bm * 42,49 €/bm * 4,057 * 0,95 1310,10
Technicki hodnota 23,33%z1310,10€ 305,65

2.2.3 NN pripojka

NN pripojka na parc. ¢. 42/4 je vedend od merného miesta spotreby elektrickej energie po objekt rodinného
domu. SluZi pre potreby zasobovania objektu rodinného domu elektrickou energiou. UZivanie od roku 1980,
predpokladana Zivotnost 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaod 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.e) kadblova pripojka vzdusna Al 4*25 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 320/30,1260 = 10,62 €/bm
Pocet kablov: 1

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navyse: 6,37 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 10 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,057

Koeficient vyjadrujaci azemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uiivania| V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
NN pripojka 1980 46 14 60 76,67 23,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 10 bm * (10,62 €/bm + 0 * 6,37 €/bm) * 4,057 * 0,95 409,31
Technicka hodnota 23,33 % z409,31 € 95,49
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2.2.4 Vodomerna Sachta

Vodomerna Sachta na parc. ¢. 42/4 sa nachadza na hranici pozemku. Plastové vyhotovenie, slizZi pre potreby
odpoctu spotreby vody z verejného vodovodu. Vybudovana v roku 1980, predpokladana Zivotnost 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kaéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.5. 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: 2,0%*2,0¥2,0 =8 m3 OP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,057

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 [%]
Vodomerna Sachta 1980 46 14 60 76,67 23,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 8 m3 OP * 254,27 €/m3 OP * 4,057 * 0,95 7 839,96
Technicka hodnota 23,33%z7 839,96 € 1 829,06

2.2.5 Kanaliza¢na pripojka

Pripojka kanalizacie na parc. €. 42/4 je vedena od rodinného domu s napojenim do verejnej kanalizacnej siete.
Slazi pre potreby odkanalizovania objektu rodinného domu. UZivanie od roku 1980, predpokladana Zivotnost 50
rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kaéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.1. Kanalizac¢né pripojky a rozvody - potrubie kameninové
Polozka: 2.1.a) Pripojka kanalizacie DN 125 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 920/30,1260 = 30,54 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 9 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,057

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

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

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

Kanaliza¢na pripojka 2010 16 34 50 32,00 68,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 9 bm * 30,54 €/bm * 4,057 * 0,95 1 059,35
Technicka hodnota 68,00 % z1059,35€ 720,36

2.2.6 Podzemna pivnica

Podzemna pivnica sa nachadza na pozemku parc. €. 42/4, a je betdnovej konstrukcie. Bola vyhotovena v roku
1982 a konstrukéne je vytvorena zo Zelezobeténovych panelov. Sklada sa z chodby so schodiskom, skladu a 3

.....

omietkami, alebo EPS polystyrénom. Zivotnost’ odhadujem na 80r.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 825 4 Podzemna pivnica

Kod KS: 1271 Nebytové pol'nohospodarske budovy

Kod KS2: 1274 Ostatné budovy, inde neklasifikované

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 14. Podzemna pivnica (JKSO 825 4)

Bod: 14.1. Maloplosné pivnice

Polozka: 14.1.e) Murovang, kamenn4 alebo beténova s rovnym stropom monolitickym
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 3085/30,1260 = 102,40 €/m3 vOP

Pocet mernych jednotiek:
3,73*11,85+3,95%11,9+3,82*11,87+10,92*%2,02+3,02*1,97+
0,85*1,41 = 165,76 m3 vOP

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,057
Koeficient vyjadrujaci azemny vplyv: km =0,95
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatok uzivania | V[rok]l | T[rok] | Z[rokl | O[%] | TS[%I

Podzemnad pivnica 1982 44 36 80 55,00 45,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 165,76 m3 vOP * 102,4 €/m3 vOP * 4,057 * 0,95 65419,66
Technicka hodnota 45,00 % z 65 419,66 € 29 438,85

2.2.7 Spevnené plochy - zamkova dlazba
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Spevnené plochy na parc. ¢. 42/4 z beténovej zamkovej dlazby st plocha terasy a pristupovy chodnik. Uzivanie
od roku 2024, predpokladana Zivotnost 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kaéd KS: 2112 Miestne komunikacie

Kaéd KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.3. Plochy s povrchom dlazdenym - beténovym
Polozka: 8.3.f) Zamkova beténova dlazba - kladené do piesku
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 440/30,1260 = 14,61 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 8,30*8,0+3,7*3,22+5,46*9,39 = 129,58 m2 ZP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,057

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 [%]

Spevnené plochy - zdmkova

dlasba 2024 2 48 50 4,00 96,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 129,58 m2 ZP * 14,61 €/m2 ZP * 4,057 * 0,95 7 296,54
Technicki hodnota 96,00 % z 7 296,54 € 7 004,68

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov ‘V}’rchodiskové hodnota [€] | Technicka hodnota [€]
g:idélrlgt)';S:‘l,r‘ls,vo(l){l:gsl\;l:z:’gri Bratislave s.¢. 392, k.u. Most 121 46841 8828324
Oplotenie 10 689,18 2 493,79

Vodovodna pripojka 1310,10 305,65
NN pripojka 409,31 95,49
Vodomerna Sachta 7 839,96 1 829,06
Kanaliza¢na pripojka 1 059,35 720,36
Podzemnad pivnica 65 419,66 29 438,85
Spevnené plochy - zdmkova dlazba 7 296,54 7 004,68
Celkom za Vonkajsie upravy 83 334,92 39 394,09
Celkom: ‘ 215 492,51 130171,12

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY
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a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Ohodnocovana nehnutel'nost rodinny dom sa nachadza v obci Most pri Bratislave, k.i. Most pri Bratislave, okres
Senec, s.¢. 392, na parcele Cislo 42/5. Obec Most pri Bratislave sa nachadza v okrese Senec v Bratislavskom kraji,
pribliZzne 20 km cestnou vzdialenost'ou juhozdpadne od okresného mesta Senec.

Orientacia obytnych miestnosti domu je severovychod - juhovychod. Most pri Bratislave je obec s 4533
obyvatel'mi (podl'a 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 ob¢iansku vybavenost - v obci sa
nachadza]u potraviny, zakladna a materska skola, zakladna skola, obecny urad. Obec ma viacero sluzieb

Doprava v obci je prezentovana autobusovou dopravou. Most pri Bratislave ma vlastnu vlakovd stanicu, a do
hlavného mesta Bratislava, sa d4 dostat autobusovymi spojmi. Obec je tak dopravne napojena predovsetkym cez
cestnd siet a primestské autobusové linky. S napojenim na cestu 1. triedy a dial'nicu D4 je obec dostupna na oba
smery Bratislava a Zilina. Vybavenost lokality rodinného domu infratrukttrou je dostacujica, nachadza]u sa tu

7 7

rozvod vodovodne], plynovej, kanalizacnej a elektrickej 51ete na ktory je rodlnn dom napOJen

|
@ Kostol Bozskeht}u

- Srdca\Jemsovho g

=

” Mate.rska skold
Bratlslave 129 augusta

“n k

1 g
3 -

n LU A g A W 7 - / f
. fmngﬁ - — g 7 % /EKSlovan Most ¢
v i A7 . & prl Bratl%fave

Kvalita Zivotného prostredia v lokalite nie je naruSend, v bezprostrednom okoli nehnutel'nosti je mierne rusné
prostredie, moZno zaznamenat len bezny hluk a prasnost od dopravy. Pracovné moznosti obyvatel'stva su
dostato¢né, nezamestnanost do 3%, podl'a UPSVaR za januar 2026 je nezamestnanost v okrese Senec na urovni
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2,96%. Nehnutelnost' sa nachadza v lokalite, kde je momentalne dopyt po nehnutel'nostiach v rovnovahe s
ponukou.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
V ¢ase obhliadky nebol rodinny dom trvalo obyvany. Iné ako skuto¢né a uréené vyuzitie so zohl'adnenim limitov
podl'a izemného rozhodnutia neuvazujem.

c¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najma zavady viaznice na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou:
Na liste vlastnictva Cislo 282 v obci Most pri Bratislave, k.. Most pri Bratislave, okres Senec, su
evidované nasledovné obmedzujiice skutocnosti:

PoznamkKky:

Oznamenie o zacati vykonu zaloZného prava predajom na drazbe podla zak. ¢. 527/2022 Z.z., na pozemKy parc.c.
42/4,42/5,42/6 a rodinny dom s.¢. 392 na parc.¢. 42/5, v prospech: CSOB, a.s. (ICO: 36854140) zo diia
19.11.2025, P-485/2025 ¢.z. 705/2025

CAST C: TARCHY

Vlastnik poradové cislo 1

Zalozné pravo v prospech: Ceskoslovenska obchodna banka, a.s. (ICO: 36854140) na pozemky parc.é. 42/4, 42/5,
42/6 arodinny dom s.¢. 392 na parc.¢. 42/5, podl'a V-6113/2024 zo dna 06.11.2024

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Zdovodnenie vysky priemerného koeficientu polohovej diferenciacie:
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty posudzovanej nehnutelnosti je pouzitd metdéda polohovej diferenciacie (v
stlade s ,Metodikou vypoctu veobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb“, ZU v Ziline, publikovanej v roku
2001, ISBN 80-710-827-3). Pri stanoveni vysky priemerného koeficienta polohovej diferenciacie boli zohl'adnené
nasledovné aspekty:

e poloha polyfunkéného bytového domu (bezné sidlisko v okrajovej stvrti mesta), pozemok v rovine,

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

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

e dostupnost dialkovych dopravnych sieti,

e dostupnost do centra mesta,

o velkost sidelného ttvaru.
Objektivna realnost 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 Most pri Bratislave, k.i. Most pri Bratislave, okres Senec, 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 vypocéitanou 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: 0,8

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I trieda I11. trieda + 200 % = (0,800 + 1,600) 2,400
IL. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 1,600
I11. trieda Priemerny koeficient 0,800
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IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,440
V. trieda II1. trieda - 90 % = (0,800 - 0,720) 0,080

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zd6vodnenie Trieda Kepi i Kepr*vi

Trh s nehnutel'nostami
1 1L 0,800 13 10,40
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe

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

2 Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a IL. 1,600 30 48,00
vybranych sidlisk
Sucasny technicky stav nehnutelnosti
3 1L 1,600 8 12,80

nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznu udrzbu

Prevladajica zastavba v okoli nehnutelnosti
4 L 2,400 7 16,80
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.

Prislusenstvo nehnutel'nosti

5 prislusenstvo nehnutel'nosti vhodné, majice vplyv na cenu IL 1,600 6 9,60
nehnutel'nosti - jeho podiel na celkovej cene je mensi ako 20%

Typ nehnutel'nosti
6 vel'mi priaznivy - samostatne stojaci dom v zadhrade, s dvorom, L 2,400 10 24,00
predzahradkou, zdhradou a d'al$im zazemim, s vybornym
dispozi¢nym rieSenim.
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 dostato¢na ponuka pracovnych moZnosti v mieste, L. 2,400 9 21,60
nezamestnanost do 5 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 1I. 1,600 6 9,60
priemerna hustota obyvatel'stva

Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

9 orientacia hlavnych miestnosti ¢iastocne vhodn4 a ¢iastotne 1L 0,800 5 4,00
nevhodna
Konfiguracia terénu
10 L 2,400 6 14,40

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, IL. 1,600 7 11,20
telefén, spolo¢na anténa

Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 IV. 0,440 7 3,08
Zeleznica, alebo autobus

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

13 IV. 0,440 10 4,40

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 I11. 0,800 8 6,40
les, vodnda nadrZ, park, vo vzdialenosti do 1000 m

Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
15 stavby IL. 1,600 9 14,40
beZny hluk a prasnost od dopravy
Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na
16 nehnut. ML 0,800 8 6,40
bez zmeny

Moznosti d'alSieho rozsirenia
17 ” y L V. 0,080 7 0,56
Ziadna moZnost rozsirenia

Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 V. 0,080 4 0,32
nehnutel'nosti bez vynosu

19 Nazor znalca I 0,800 20 16,00
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priemerna nehnutel'nost

Spolu | 180 233,96

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 233,96/ 180 1,3
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 130 171,12 € * 1,300 169 222,46 €

3.2 POZEMKY

VSeobecna hodnota pozemkov sa v zmysle bodu E) prilohy vyhlasky stanovuje podobne ako pri stavbach.
Pozemky sa pri pouziti metédy polohovej diferencidcie podla vyhlasky ¢. 492/2004 Z.z. v zneni neskorsich
predpisov (vyhlaska ¢. 213/2017 Z. z.), priloha ¢. 3, delia na skupiny. Hodnoteny pozemok je zaradeny do
skupiny uvedenej pod bodom E.3.1.1. Patria sem pozemky na zastavanom uzemi obce, nepol'nohospodarske a
nelesné pozemKky mimo zastavaného tzemia obci (vyhlaska ¢. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zakon C.
162/1995 Z.z. o katastri nehnutel'nosti), pozemky v zriadenych zahradkarskych osadach (zakon ¢. 64/1997 Z.z. o
uzivani pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach a vysporiadanie vlastnictva k nim v zneni neskorsich
predpisov) a pozemky mimo zastavaného izemia obce urcené na stavbu (§43h zakona ¢. 50/1976 Zb. - stavebny
zakon v zneni neskorsich predpisov), pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych pozemkovych tiprav na
usporiadanie vlastnickych a uzivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa nachddzaji 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 klasifikdciou obci vo
vyhlaske ¢. 213/2017 Z. z. (ktorou sa meni vyhlaska ¢. 492/2004 Z.z.).
kPD je koeficient polohovej diferenciacie, ktory sa vypocita podl'a vztahu:
kPD = kS * kV * kD * kF * kI * kKZ * kR

kde:

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

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

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

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

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

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

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

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1LV¢. 282
POPIS

Podl'a LV ¢. 282
V zmysle zadovazeného listu vlastnictva sa jedna o pozemky evidované v obci Most pri Bratislave, k.a. Most pri
Bratislave, okres Senec, ako:

e Pozemokreg. ,C“ p.¢. 42/4 ako Zastavana plocha a nadvorie o vymere 389 m? sposob vyuZivania
pozemku 18 - Pozemok, na ktorom je dvor, v spoluvlastnickom podiele 1/1, zapisany na LV. ¢. 282, v
Obci Most pri Bratislave, k.i. Most pri Bratislave, okres Senec.

e Pozemokreg.,C“ p.C. 42/5 ako Zastavana plocha a nadvorie o vymere 134 m? spdsob vyuzivania
pozemku 15 - Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacena stipisnym c¢islom zapisany
na LV. ¢. 282, v Obci Most pri Bratislave, k.i. Most pri Bratislave, okres Senec v spoluvlastnickom
podiele 1/1, zapisany na LV. ¢. 282, v obci Most pri Bratislave, k.i. Most pri Bratislave, okres Senec
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e Pozemokreg. ,C“ p.¢. 42/6 ako Zastavana plocha a nadvorie o vymere 14 m? spo6sob vyuZivania
pozemku 18 - Pozemok, na ktorom je dvor v spoluvlastnickom podiele 1/1, zapisany na LV. ¢. 282, v
obci Most pri Bratislave, k.4. Most pri Bratislave, okres Senec

Predmetom ohodnotenia st pozemky na parcelach ¢. 42/4,42/5,42/6 v obci Most pri Bratislave, k.u. Most pri
Bratislave, okres Senec, zapisané na LV ¢. 282. PozemKy s rovinaté a st napojené na pripojky IS - elektrinu,
plyn, vodu a kanalizaciu.

Pristup k rodinnému domu je z pozemku parc. ¢. 363 /4 - vlastnikom je Obec Most pri Bratislave, Bratislavska
96/98, Most pri Bratislave, PSC 900 46, SR.

Vychodiskovd hodnotu pozemku uvaZujem 80% z vychodiskovej hodnoty mesta Bratislava, ako vac¢sieho
prilahlého okresného mesta, nakol'ko kiipu nehnutel'nosti v posudzovanej lokalite ovplyviiuji zaujemci z mesta
Senec 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 obytné Casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatel'ov a rekreacné oblasti pre individualnu rekreaciu,
e rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym vybavenim,
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 vel'mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych sieti),

V posudku nebol zohl'adneny Ziaden povysujtci ani redukujtci faktor.

Parcela Druh pozemku z Rholl Spoluvla'stmcky Vymera [m2]
vymera [m?] podiel
42/4 zastavana plocha a nadvorie 389,00 1/1 389,00
42/5 zastavana plocha a nadvorie 134,00 1/1 134,00
42/6 zastavana plocha a nadvorie 14,00 1/1 14,00
Spolu 537,00
vymera
Obec: Most pri Bratislave
Vychodiskova hodnota: VHwmj = 80,00% z 66,39 €/m? = 53,11 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
3. obytné casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatel'ov a rekreacné oblasti
ks pre individualnu rekredaciu, centra obci do 5 000 obyvatel'ov, obytné zény na
koeficient vSeobecnej predmestiach a priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest do 50 000 1,00
situécie obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest do 50 000
obyvatel'ov
5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
Ky vybavenim,
koeficient intenzity vyuZitia - rekreac¢né stavby na individualnu rekreéciu, 1,05
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekrea¢na poloha) 1,30
vyuZzitia Uzemia
koe ficientk éechnickej 4_. v?l’mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,50
. « . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz
koeficient povySujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
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kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,00 *1,05* 1,00 *1,30 * 1,50 * 1,00 * 1,00 2,0475
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwmy * kpp = 53,11 €/m2 * 2,0475 108,74 €/m?2
VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 42/4 389,00 m2*108,74 €/m2*1/1 42 299,86
parcela ¢.42/5 134,00 m2* 108,74 €/m2*1/1 14 571,16
parcela ¢.42/6 14,00 m2* 108,74 €/m2*1/1 1522,36
Spolu 58 393,38
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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 Most pri Bratislave, s.¢. 392, postaveny na parcele ¢. 42/5, vratane prislusenstva
a pozemkov, podl'a vypisu z LV ¢. 282, k.i. Most pri Bratislave, okres Senec, za icelom dobrovolnej
drazby.

Odpovede na otazky:

VSeobecnt hodnotu nehnutel'nosti som stanovil metédou polohovej diferenciacie, nakol'’ko urcenie hodnoty
vypoctom Koeficientu vybavenosti objektu a koeficientu polohy je umozZnené objektivne stanovit vSeobecnt
(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 vzhl'adom na
sucasny stav trhu s porovnatelnymi nehnutel'nostami v danom ¢ase a mieste.

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€]
Stavby
;lé)rcll;lcmy dom v obci Most pri Bratislave s.¢. 392, k.u. Most pri Bratislave, okres 114 768,21
Oplotenie 3241,93
Vodovodna pripojka 397,35
NN pripojka 124,14
Vodomerna Sachta 2 377,78
Kanaliza¢na pripojka 936,47
Podzemna pivnica 38270,51
Spevnené plochy - zamkova dlazba 9106,08
Spolu za Vonkajsie tpravy 51212,32
Spolu stavby 169 222,46
Pozemky
LV €. 282 - parc. ¢. 42/4 (389 m2) 42 299,86
LV €. 282 - parc. ¢. 42/5 (134 m2) 14 571,16
LV €. 282 - parc. €. 42/6 (14 m?) 1522,36
Spolu pozemky (537,00 m2) 58 393,38
Vseobecna hodnota celkom 227 615,84
VsSeobecna hodnota zaokruhlene 228 000,00
VSeobecna hodnota slovom: Dvestodvadsatosemtisic Eur

V Bratislave, dia 19.02.2026 Ing. Juraj Gala
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[V. PRILOHY

Pocet

¢. | Nazov Format | stran
Ciasto¢ny vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 282, k... Most

1. |pri Bratislave, okres Senec, zo dita 19.02.2026, vytvoreny cez katastrdlny | A4 2
portal
Informativna képia z katastralnej mapy na pozemok parc. registra "C" 42/5 v

2. obci Most pri Bratislave, k.. Most pri Bratislave, okres Senec, zo dna Ad 1
19.02.2026 vytvorena cez mapovy klient ZBGIS

3. | Objednavka znaleckého posudku. A4 1

4 Stavebné povolenie vydané okresnym narodnym vyborom Bratislava - vidiek A4 )

" |dna27.10.1978
5 Stavebné povolenie pre vystavbu pivnice vydané okresnym narodnym A4 4
" | vyborom Bratislava - vidiek dita 16.09.1982

Kolauda¢né rozhodnutie vydané odborom vystavby rady Okresného

6. . , , A4 2
narodného vyboru v Senec

7. | Projektova dokumentacia rodinného domu A4 5
Fotodokumentacia zobhliadky rodinného domu sup.¢. 392, obec Most pri

8. | Bratislave, diia 13.02.2026 A4 3
Ponuky realitnych kancelarii na predaj ciastotne porovnatelnych

9. | nehnutel'nosti A4 4
Spolu 24

24



Znalec: Ing. Juraj Gala Cislo posudku: 15/2026

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 15/2026

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

Ing. Juraj Gala
znalec



