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ZNALECKY POSUDOK

cislo ukonu 164/2025

Vo veci: stanovenia vSeobecnej hodnoty stavby "rodinny dom - obchodno prevadzkovy objekt" s.é. 201
postaveného na pozemku parc. KN €. 322/115, samostatne stojacej garaze s.¢. 240 postavenej na pozemku parc.
KN €. 322/214, s prisluSenstvom a pozemkami na parc. KN €. 322/101, 322/115 a 322/214, evidovanych na LV &.
471, k.u. Bac, obec Bac, okres Dunajska Streda, pre ucel uzatvorenia zaloznej zmluvy a zriadenia zalozného prava.

Poéet listov (z toho priloh): 46 (20)
Poéet odovzdanych vyhotoveni: 3

Vo Velkych Ulanoch dia 12.08.2025
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I. OVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skimania:

Stanovit’ vSeobecnl hodnotu stavby "rodinny dom - obchodno prevadzkovy objekt" s.€. 201 postaveného na pozemku
parc. KN &. 322/115, samostatne stojacej garaze s.€. 240 postavenej na pozemku parc. KN €. 322/214, s prisluSenstvom
a pozemkami na parc. KN €. 322/101, 322/115 a 322/214 evidovanych na LV €. 471, k.U. Ba&, obec Bac, okres Dunajska
Streda.

2. Uéel znaleckého posudku:
Uzatvorenie zaloznej zmluvy a zriadenie zaloZzného prava.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci na zistenie stavebno-technického stavu):
Datum vyZziadania posudku: 08.07.2025
Datum miestneho Setrenia: 02.08.2025

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 12.08.2025

5. Podklady na vypracovanie posudku :
5.1 podklady dodané zadavatefom:
e Kolauda¢né rozhodnutie €. 194/2005 vydané zo dna 30.09.2005 od Obce Ba¢ o povoleni uzivania stavby
"Rodinny dom" na parc. KN €. 322/115, k.u. Bac, ktoré nadobudlo pravoplatnost dia 20.10.2005.
e Kolauda¢né rozhodnutie €. 154/2006 vydané zo dna 05.06.2006 od Obce Ba¢ o povoleni uzivania stavby
"Dvojgaraz" na parc. KN &. 322/214, k.u. Bag..., ktoré nadobudlo pravoplatnost dria 21.06.2006.

e  Projektova dokumentacia stavieb v rozsahu pédorysy podlazi, rez, pohlady a situacia...

5.2 podklady ziskané znalcom :

e Vypis z katastra nehnutefnosti, vypis z listu vlastnictva €. 471, k.U. Ba¢, zo dna 12.08.2025, vytvoreny cez
katastralny portal GKU Bratislava.
Kopia z katastralnej mapy, k.U. Bag, zo dila 12.08.2025, vytvorena cez katastralny portal GKU Bratislava.
Miestna obhliadka spojena miestnym Setrenim za U€asti objednavatela.
Zameranie a zakreslenie skutkového stavu nehnutelnosti.
Fotodokumentacia.

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

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

e Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon €. 382/2004
Z.z. o znalcoch, timoé€nikoch a prekladateloch a o0 zmene a doplneni niektorych zakonov.

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 500/2005 Z. z. z 26. oktobra 2005, ktorou sa meni a
dopifia vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon &.
382/2004 Z. z. o znalcoch, timocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov.

¢ Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 33/2009 Z. z. z 9. februara 2009, ktorou sa meni a
dopifia vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon &.
382/2004 Z. z. o znalcoch, timocnikoch a prekladateloch a 0 zmene a doplneni niektorych zdkonov.

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 228/2018 Z. z. z 20. jula 2018, ktorou sa meni a
dopifia vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon &.
382/2004 Z. z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov.

o VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 228/2018 Z. z. z 20. jula 2018, ktorou sa vykonava
zakon €. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov
ucinna od 01.06.2023 ako novela Vyhlasky €. 160/2023 Z.z..

e Vyhla8ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 254/2010 Z. z. z 18. maja 2010, ktorou sa meni a
dopifia vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z. z. o VSH majetku v zneni
neskorsich predpisov.

e VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 213/2017 Z. z. z 24. augusta 2017, ktorou sa meni
a dopliia vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z. z. o VSH majetku v zneni
neskorSich predpisov.

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

e Zakon €. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorSich predpisov.

e Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava zékon
NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v
zneni neskorSich predpisov.

e Vyhld8ka Federalneho Statistického uradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy

e  Opatrenie Statistického tradu Slovenskej republiky &. 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb.
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e Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoé&tu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3.

¢ Indexy cien stavebnych prac na precenenie rozpoctov do CU 2 Stvrtrok 2025 spracované pomocou indexov cien
stavebnych prac SU SR podTa klasifikacie stavieb Index 3,975. Udaj je pouzity z internetovej stranky USI Zilina.

7. Definicie dolezitych pojmov:

ZAKLADNE POJMY A NAZVOSLOVIE

Véeobecnd hodnota (VSH)

Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnej$ej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri
poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajuci budu konat' s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom,
Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnitkou.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

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

Technickéa hodnota (TH)

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajiucu vysSke
opotrebovania.

Vynosova hodnota (HV)

Viynosova hodnota je znalecky odhad sticasnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuZitia nehnutelnosti formou
prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Stavby

Stavba je stavebna konstrukcia postavena stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktora je pevne spojena so zemou
alebo ktorej osadenie vyZaduje upravu podkladu.

Stavby sa podfa stavebno-technického vyhotovenia a tucelu ¢lenia na pozemné stavby a inZinierske stavby.

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOSTI A STAVIEB

Vseobecna hodnota sa stanovi tymito metédami:

» porovnavacia metdda,

» kombinovana metéda (pouZije sa pri stavbach, ktoré su schopné dosahovat’ vynos formou prenajmu),

»  vynosova metbéda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat’ vynos),

» metdda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metédy vykon& znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdévodneny. Podla Ucelu znaleckého posudku
mozno pouzit' aj viac metdd sucasne, pricom v zavere bude po zddvodneni uvedena len vSeobecna hodnota uréena
vybranou metddou, ktora najvhodnejSie vystihuje definiciu vSeobecnej hodnoty. Pri ohodnocovani nehnutelnosti a stavieb
nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa ako jedna z metéd vzdy pouZije metdda polohovej diferenciacie a pri hodnoteni
faktorov sa zohladriuje najma faktor — su€asny technicky stav.

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Neboli vznesené.
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II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a.) Vyber pouzitej metody:
Priloha €. 3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzita je metdda polohovej
diferenciacie. Pouzitie kombinovanej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je mozné, pretoze stavba nie je
schopna dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat' kombinaciu. Porovnavacia metéda

stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylu¢ena z dévodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.

List&. 4

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatefov publikovanych v Metodike vypoctu
v§eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Rozpoctovy ukazovatel rodinného domu je vytvoreny
po podlaziach v zmysle citovanej metodiky s tym, Ze pri tvorbe je zohladneny koeficient konstrukcie, vybavenia, zastavanej
plochy a vy$ky podlazi. Koeficient cenovej trovne je podla poslednych znamych $tatistickych Gdajov vydanych SU SR

platnych pre 2.

Stvrtrok 2025.

b.) Vlastnicke a evidenéné udaje :
podra listu vlastnictva €. 471, k.U. Bac, obec Bac¢, okres Dunajska Streda.

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
,C" evidované na katastralnej mape

Parcely registra

. Spodsob h chra . Spolotna . . Druh
Parcelné ¢islo Vymezrav Druh pozemku vyuzivania Druh c r?,nem.e] hpo o$na , Um|estnin|e pravneho
m pozemku nehnutefnosti nehnutelnost pozemku vztahu
322/101 899 Orna pbda 1 501 1 1
322/115 199 | Z3stavanaplocha a 15 501 1 1
nadvorie
322/214 ge | Z3stavanaplocha a 16 501 1 1
nadvorie
Legenda
Spodsob vyuzivania pozemku

Pozemok vyuzivany pre rastlinn vyrobu, na ktorom sa pestuju obilniny, okopaniny, krmoviny, technické plodiny, zelenina a iné
polnohospodarske plodiny alebo pozemok do¢asne nevyuzivany pre rastlinnd vyrobu

15 Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacena supisnym ¢&islom
16 Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznacena supisnym Cislom

Druh chranenej

nehnutelnosti

501 Chranena vodohospodarska oblast

Spolo¢na nehnutelnost
1 Pozemok nie je spolo¢nou nehnutelnostou

Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce

Stavby
SQpisné Na pozserp’ku Druh Popis stavby Druh chré’\nengj Umiestnenie
Cislo parcelné Cislo stavby nehnutelnosti stavby
201 322/115 22 |rod. dom - obchodno prevadzkovy objekt 1
240 322/214 7 | dvojgaraz 1
Legenda

Druh stavby

7 Samostatne stojaca garaz

22 Polyfunkéna budova

Umiestnenie stavby
1 Stavba postavena na zemskom povrchu
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CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELNOSTI

Vlastnik
Poradové Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnick
&islo Miesto trvalého pobytu/ Sidlo gdiel Y
Datum narodenia, rodné Cislo / ICO / Iny identifikacny udaj p
MONAQ Leasing, s.r.o., Panska 13, Bratislava, PSC 811 01, SR, ICO: 35864001 1/1
Plomba vyznacena na zaklade Z-7833/2023 (Rozhodnutie sudu o uréeni vliastnickeho prava)
Titul nadobudnutia:
Z 6240/05 Rozhodnutie o ur€eni sup. Cisla
Z 3257/06 Rozhodnutie o ur€eni sup. Cisla, geom pl.¢. 32313993-273/05
V 6151/07 Kupna zmluva pravoplatna dna 27.09.2007
V 6275/18 Zalozna zmluva V 24819/18 vklad povoleny diia 18.2.2019- ¢.z.26/19
Iné udaje:
R-1772/2020 Rozhodnutie €.198/2005, K ¢.194/2005 zo dna 30.09.2005, pravopl. dria 20.10.2005 - ¢.z.136/20
2

K

Poznamky nehnutelnosti

Poznamenava sa zacatie sudneho konania vedeného na Okresnom sude Dunajska Streda pod sp.
zn.22Cb/26/2022 zo diia 22.06.2022- Zaloba o uréeni neplatnosti vypovede najomnej zmluvy k
nehnutefnostiam, najomna zmluva bola uzatvorena dna 21.02.2018 medzi MONAQ Leasing, a.s. -
Tvarozkova 5, 815 31 Bratislava (zalovany ) a V Star Lines, s.r.o. Pomlejska cest 2205/2A, 931 01
Samorin, ICO: 45 566 739 (zalobca) - &.2.57/22

Poznamenava sa zacatie sudneho konania vedeného na Okresnom sude Dunajska Streda pod sp. zn.
17C/55/2022 zo dia 16.08.2022 - Zaloba o uréenie vlastnickeho prava k nehnutelnostiam, P-765/2022 -
¢.z. 74/2022

CAST C: TARCHY
K nehnutelnosti
K vlastnikovi

Obsah

V 6275/18 Z&lozné pravo v prospech: Postova banka a.s. 1C0:31340890 so sidlom Dvorakovo

Viastnik poradové Eislo 2 nabr.4, 811 02 Bratislava V 24819/18-&.2.2619

c.) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posddenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana zo dna 02.08.2025.
Fotodokumentacia vyhotovena zo dfia 02.08.2025.

d.) Technickd dokumentacia, najméa porovnanie suladu projektovej dokumentécie a stavebnej dokumentéacie so
zistenym skutoénym stavom:

Projektova dokumentacia rodinného domu mi bola poskytnuta a ta bola porovnana so skutkovym stavom. VSetky rozmery
nehnutelnosti a prisluSenstva s zamerané na tvare miesta a kontrolované z projektu. Boli zistené dispozi¢né zmeny, ktoré
su zdokumentované v prilohe znaleckého posudku... Na pozemku parc. KN €. 322/101 boli postavené aj drobné stavby,
ktoré neboli zdokumentované resp. povolené Stavebnym Uradom, ale k datumu ohodnotenia boli odstranené a teda nie
s predmetom ohodnotenia. Jednalo sa o drobné stavby skladu, pergoly, WC, prezliekarni a Satni, a bazéna. Skutkovy
stav ohladom stavieb je zdokumentovany vo vypocte rozpoctového ukazovatela pre vypocet vychodiskovej hodnoty stavby
resp. v prilohe znaleckého posudku (fotodokumentacia).

Stavba rodinného domu (jeho €ast) je resp. bola uréena pre skladovacie resp. obchodné ucely a ucely sluzieb (byv.
reStauracia), ale vacsia uzitkova plocha je uréend na byvanie, takze stavba je ohodnotena ako rodinny dom s prevadzkovou
Castou.

e.) Udaje katastra nehnutelnosti, najmd porovnanie suladu popisnych a geodetickych udajov katastra
nehnutelnosti so skutoénym stavom:

Pravna dokumentacia je v sulade so skutkovym stavom evidovanom na LV €. 471, kopie z katastralnej mapy, k.u. Bag,
obec Bac, okres Dunajska Streda.

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

Stavba "rodinny dom - obchodno prevadzkovy objekt" s.¢. 201 na parc. KN &. 322/115, k.U. Bag, obec Bag.
Garaz s.¢. 240 na parc. KN €. 322/214, k.u. Bac, obec Bac.

Studna na parc. KN €. 322/101, k.U. Bac, obec Bac.

Oplotenie na parc. KN &. 322/101, k.u. Bag, obec Bac.

VonkajSie upravy na parc. KN €. 322/101, k.u. Bac, obec Bac.

Pozemky na parc. KN €. 322/101, 322/115 a 322/214, k.u. Bac, obec Bac.

g.) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
Nie st znadme.
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h.) Informéacie z izemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného vyuzivania
pozemkov, nazov tzemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je tzemny plan verejne pristupny
(internetova stranka):

Predmetné Gzemie sa nachadza na pozemkoch, pre ktoré je v zmysle Uzemného planu obce Baé stanovené funkéné
vyuzitie: plochy byvania v rodinnych domoch - regulaény blok R - t.j. Gzemia sluziace pre byvanie v rodinnych domoch
a k nim prislichajice nevyhnutné zariadenia - v stlade s vyznamom a potrebami Uzemia - zeler, ihriska, vodné plochy
ako sucast parteru a pléch zelene, dopravné a technické vybavenia, garaze, a pod...

Uzemny plan je verejne dostupny na internetovej stranke:

https://www.obecbac.sk/samosprava/uzemny-plan-obce/

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Stavba "rodinny dom - obchodno prevadzkovy objekt" s.€. 201 na parc. KN €. 322/115,
k.a. Bac, obec Bac

POPIS STAVBY
Stavba "rodinny dom - obchodno prevadzkovy objekt" s.€. 201 sa nachadza na parcele KN &. 322/115, v katastralnom
uzemi Bac, obec Bac, okres Dunajska Streda.

Objekt bol navrhnuty a je resp. bol vyuzivany ako rodinny dom, v minulosti z ¢asti vyuzivana ¢ast stavby ako prevadzkova
stavba. V minulosti bol teda (jeho jedna ¢ast na komeréné Ucely - reStauracia na 1. NP), ale dnes, &iZe v skutkovom stave
je zosuladeny skutkovy stav s realitou. Je dispozi¢ne situovany tak, Ze vchod do rodinného domu so zazemim je situovany
z bocnej strany. P6dorysne ma objekt nepravidelny tvar. Objekt je s jednym nadzemnym podlazim a podkrovim, so zvislou
nosnou konstrukciou z keramickych tvaroviek.

Dispozicia:

1.NP:

Na nadzemnom podlazi je obytna €ast so zazemim (chodba, kuchyna so zazemim, jedalen, sklady, soc. zariadenia,
schodisko).

2.NP-podkrovie:

Je tvorené obytnymi miestnostami s prisluSenstvom - chodba, soc. zariadenia, kuchyra, obytné miestnosti a balkon.

Okolity terén objektu je v jednej vySkovej urovni. Objekt je napojeny na existujuce inzinierske siete.

Doklady o veku stavieb:

Vek pbvodnej stavby rodinného domu je stanoveny na zdklade Kolauda¢ného rozhodnutia €. 194/2005 vydaného dna
30.09.2005 od Obce Bac¢ o povoleni uzivania stavby "Rodinny dom"... na parc. €. 322/115, k.U. Bag, ktoré nadobudlo
pravoplatnost’ dfia 20.10.2005.

Stavebno technické riesenie:

Zakladova konstrukcia:

Zakladovu konstrukciu tvoria pasoveé zaklady z monolitického betdnu.

Zvislé nosné konstrukcie:

Murivo nosnych obvodovych stien z keramickych tvaroviek typu POROTHERM - v skladobnej hrabke 38,0 cm.
Deliace konstrukcie - sU zrealizované ako murované tehlové hr. 25,0 a 15,0 cm.

Vodorovné nosné konstrukcie:

Stropna konstrukcia - nad 1. NP je rieSena ako zelezobetonovy strop.

Stropna konstrukcia - nad podkrovim je rieSena ako dreveny trdmovy strop so Sikmym sadrokarténovym podhladom.
Stresna konstrukcia:

Konstrukcia je Sikma pultova strecha.

Krytiny strechy su z lahkej krytiny - ocelovy plech...

Klampiarske konstrukcie strechy - zaveterné liSty su z pozinkovaného plechu. Odkvapové Zfaby a streSné zvody su z
pozinkovaného plechu.

Klampiarske konstrukcie ostatné - ostatné klampiarske konstrukcie (parapety) su z hlinikového plechu.

Upravy vonkaijsich povrchov:

Fasadne omietky - su zateplené kontaktnym zateplovacim systémom s fasadnou Upravou na baze z umelych vlakien.
Vnutorné Upravy povrchov:

Vnatorné omietky - omietky st vapenné hladké

Vnutorné obklady - st keramické obklady.

Vyplne otvorov:
Dvere - vnitorné dvere su hladké piné dyhované.
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Okna - su rieSené ako plastové s izolaénym dvojsklom.

Podlahy:

Podlahy obytnych miestnosti - su rieSené z velkoploSnych laminatovych parkiet so soklom v podkrovi, ktoré su ale
odstranené alebo z keramickej dlazby so soklom na 1.NP.

Dlazby a podlahy ostatnych miestnosti su rieSené z keramickej dlazby.

Vnutorné rozvody:

Vykurovanie - je rieSené ako centralne od plynového kotla v podkrovi az radiatory typu KORAD.

Priprava TUV - je rieSené od zasobnika na pripravu TUV s prepojenim na solarne panely

Elektroinstalacia - st rozvody 400 V a 240 V.

Rozvod vody - rozvod studenej aj teplej vody je z plastového potrubia.

Instalacia plynu - plyn do domu je zavedeny...

Kanalizacia - kanalizacné zvody su rieSené ako plastové, rozvody a pripojenia su zrealizované z plastovych rur.
Vybavenie kuchyne alebo prac¢ovne.

Kuchynska linka na 1. NP je odstranena.

Kuchynska linka v podkrovi je tak isto odstranena.

Vnutorné vybavenie:

Na 1. NP sa nachadzaju - dve keramické umyvadla s batériami, tri keramické WC misa so spodnou nadrzkou na
splachovanie a dva pisoare, keramicky obklad stien.

V podkrovi sa nachadzaju - dve keramické umyvadla s batériou, jedna keramicka WC misa so spodnou nadrzkou na
splachovanie, jedna keramicka WC misa so zabudovanou nadrzkou na splachovanie v stene, jeden bidet a jedna
samostatnd sprcha s batériou, keramicky obklad stien.

Elektricky rozvadza¢ - rozvadzac s automatickym istenim aj v podkrovi.

Iné: - klimatizacné jednotky - 4 ks na 1.NP a 3 ks v podkrovi, interiérovy kozub, alarm, kamerovy systém a pod.

Dalsie vyhotovenia stavebno-technickych konstrukcii st zohl'adnené v tabulke na vypoéet vychodiskovej
hodnoty a zdokumentované v prilohe znaleckého posudku vo fotodokumentacii.

Ak st niektoré konsStrukcie a vybavenie vyskytuju v inom prevedeni a vyhotoveni, su ohodnotené hodnotou
podrla najblizSieho porovnatelného prevedenia resp. vyhotovenia.

V hodnotenom dome vzhladom na dispozicné rieSenie jednotlivych podlazi, velkost zastavanej plochy, celkovej
vybavenosti domu, ako i typu okolitej zastavby, dostupnosti dopravy, inzinierskych sieti a vybavenosti je tato stavba vhodna
pre celorocné byvanie.

V zmysle § 43 b odst. 3 zak.&. 50/1976 zb. v zneni noviel stavba spifia charakter rodinného domu, nakolko je uréena na
rodinné byvanie, ma samostatny vstup z verejnej komunikacie, nema viac ako tri byty, dve nadzemné podlaZia a podkrovie.
Zaradenie podla klasifikacie stavieb - KS 1110 ( JKSO 803 6 - domy rodinné jednobytové).

Objekt je napojeny na rozvod elektriny (svetelnej i motorickej), rozvod plynofikéacie, obecného vodovodu, kanalizacia je
odvadzana do Zumpy...

ZIVOTNOST A OPOTREBENIE:
Opotrebovanie je stanovené linearnou metddou za predpokladu 100 -ro¢nej zakladnej Zivotnosti RD ako celku.

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

MERNE JEDNOTKY

Zaciatok

Podlazie wiivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m2] kzp
1. NP 2005 9,360*11,680+4,190*6,680+9,590*5,350+2,150%9,200/2 198,51 120/198,51=0,605
. 9,360*11,680+4,190%6,680+9,590*5,350+2,150*%9,200/2- _
1. Podkrovie 2005 5,000%9,360-5,000*(11,680-5,000) 118,31 120/118,31=1,014
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoétovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernu jednotku m? ZP podla zasad uvedenych v pouzitom
katalogu.
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Bod Polozka | 1.NP | 1.PK
2 Zaklady
2.1.a beténové - objekt bez podzemného podlazia s vodorovnou izolaciou 960 -
3 Podmurovka
3.1.b nepodpivnic¢ené - priem. vyska do 50 cm - omietana, Skarované tehlové murivo 380 -
4 Murivo
4.1.d murované z tehal (plna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 30 do 40 1000 1000
cm
5 Deliace konStrukcie
5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160 @ 160
6 Vnitorné omietky
6.1 vdpenné stukové, stierkové plstou hladené 400 400
7 Stropy
7.1.a s rovnym podhl'adom beténové monolitické, prefabrikované a keramické 1040 -
7.1.b s rovnym podhl'adom drevené tramové - 760
8 Krovy
8.5 pultové (so sklonom nad 10 stuprov ) 400 -
10 Krytiny strechy na krove
10.1.c plechové pozinkované 570 -
12 Klampiarske konstrukcie strechy
12.2.b z pozinkovaného plechu len Zl'aby a zvody, zaveterné liSty 55 -
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)
13.3 z hlinikového plechu 25 25
14 Fasadne omietky
14.1.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 260 | 260
16 Schody bez ohl'adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice
16.5 liate terazzo, betdnova, keramicka dlazba 190 -
17 Dvere
17.2 plné alebo zasklené dyhované 190 | 190
18 Okna
18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530 | 530
19 Okenné Zaluzie
19.2 plastové 75 75
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyi)
22.7 keramické dlazby 180 -
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti
23.2 keramické dlazby 150 | 150
24  Ustredné vykurovanie
24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radiatormi - ocel. a vykurovacie panely 480 @ 480
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
25.1 svetelna, motoricka 280 -
25.2 svetelna - 155
26 Domaci teleféon (rozvod pod omietkou)
- vyskytujuca sa polozka 80 80
27 Rozvod televizny a radioantény (rozvod pod omietkou)
- vyskytujtca sa polozka 80 80
28 Zabezpecovacie zariadenie (rozvod pod omietkou)
- vyskytujtca sa polozka 135 | 135
29 Bleskozvod
- vyskytujuca sa polozka 155 -
30 Rozvod vody
30.2.a z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 35 35
31 Instalacia plynu
31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35 35
Spolu | 7845 | 4550
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33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (13 ks) 90 40
34 Zdroj teplej vody
34.1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s tstrednym vykurovanim (2 ks) 65 65
35 Zdroj vykurovania
35.1.c kotol ustredného vykurovania znackové kotly, vratane typov turbo (Junkers, Vaillant,
Leblanc...) (1 ks) -] 335
37 Vnitorné vybavenie
37.5 umyvadlo (4 ks) 20 20
37.6 bidet (1 ks) - 40
37.8 pisoar (2 ks) 30 -
38 Vodovodné batérie
38.3 pakové nerezové (5 ks) 40 60
39 Zachod
39.1 splachovaci so zabudovanou nadrzkou v stene (1 ks) - 80
39.3 splachovaci bez umyvadla (4 ks) 75 25
40 Vnitorné obklady
40.2 prevaznej ¢asti kipel'ne min. nad 1,35 m vysky (4 ks) 160 | 160
40.6 WC min. do vysky 1 m (5 ks) 90 60
40.7 kuchyne min. pri spordku a dreze (ak je drez na stene) (2 ks) 15 15
41 Balkon
41.2 vymery do 5 m2 (1 ks) - 105
42 Kozub
42.2 s uzatvorenym ohniskom (1 ks) 200 -
45 Elektricky rozvadzac
45.1 s automatickym istenim (2 ks) 240 | 240
- KonsStrukcie naviac
Klimatiza¢na jednotka... (4 ks) 588 -
Klimatizac¢na jednotka... (3 ks) - 441
Kamerovy systém... (1 ks) 48 -
Slnecné kolektory... (1 ks) - 280
ISpolu | 1661 ] 1966
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =3,975
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km  =0,95
PodlaZie | Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [Eur/m?]
1. NP (7845 + 1661 * 0,605)/30,1260 293,76
1. Podkrovie (4550 + 1966 * 1,014)/30,1260 217,21
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Podlazie Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | o[%] | TS[%]
1.NP 2005 20 80 20,00 80,00
1. Podkrovie 2005 20 80 20,00 80,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov

Vypocet

Hodnota [Eur]

1. NP z roku 2005
Vychodiskova hodnota
Technicka hodnota

1. Podkrovie z roku 2005
Vychodiskova hodnota
Technicka hodnota

293,76 Eur/m2*198,51 m?*3,975*0,95
80,00% z 220 209,37

217,21 Eur/m2*118,31 m?*3,975*0,95
80,00% z 97 042,51

220 209,37,
176 167,50

97 042,51
77 634,01
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VYHODNOTENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

- Vychodiskova hodnota Technicka hodnota
Podlazie
[Eur] [Eur]
1. nadzemné podlazie 220 209,37 176 167,50
1. podkrovné podlazie 97 042,51 77 634,01
Spolu | 317 251,88 253 801,51

2.2 GARAZE PRE OSOBNE MOT. VOZIDLA
2.2.1 Garaz s.¢. 240 na parc. KN €. 322/214, k.u. Bac, obec Bac.

POPIS STAVBY
Garaz s.¢. 240 sa nachadza na parcele KN &. 322/214, v katastralnom Uzemi BaE, obec Ba¢, okres Dunajska Streda.

Objekt bol navrhnuty a je vyuzivany ako garaz so skladom. Je dispozi¢ne situovany tak, ze vchod do garaze - dvere su z
bo¢nej a zadnej strany. Z prednej strany su vrata. Pédorysne ma objekt nepravidelny tvar. Objekt je s jednym podzemnym
a jednym nadzemnym podlazim, so zvislou nosnou konstrukciou z keramickych tvaroviek.

Dispozicia:

1.PP:

Je tvorené miestnostami skladov a schodiskom.

1. NP:

Je tvorené garazou s prisluSsenstvom - miestnosti skladu, soc. zariadenie.

Okolity terén objektu je v jednej vySkovej urovni. Objekt je napojeny na existujice inZinierske siete.

Doklady o veku stavieb:
Vek pdvodnej stavby rodinného domu je stanoveny na zaklade Kolaudaéného rozhodnutia €. 154/2006 vydaného dia

05.06.2006 od Obce Bac¢ o povoleni uzivania stavby "Dvojgaraz" na parc. KN €. 322/214, k.u. Ba¢, ktoré nadobudlo
pravoplatnost’ dra 21.06.2006.

Stavebno technické riesenie:

Zakladova konstrukcia:

Zakladovu konstrukciu tvoria pasové zéklady z monolitického beténu.

Zvislé nosné konstrukcie:

Murivo nosnych obvodovych stien z keramickych tvaroviek typu POROTHERM - v skladobnej hrabke 30,0 cm.
Deliace konstrukcie - su zrealizované ako murované tehlové hr. 25,0 a 15,0 cm.

Vodorovné nosné konstrukcie:

Stropna konstrukcia - nad 1. PP je rieSena ako Zelezobeténovy strop.

Stropna konstrukcia - nad 1. NP je rieSena ako dreveny trdmovy strop so sadrokarténovym podhladom.
Stresna konstrukcia:

Konstrukcia je Sikma pultova strecha.

Krytiny strechy su z lahkej krytiny - ocefovy plech.

Klampiarske konstrukcie strechy - zaveterné liSty su z pozinkovaného plechu. Odkvapové zlaby a streSné zvody su z
pozinkovaného plechu.

Klampiarske konstrukcie ostatné - ostatné klampiarske konstrukcie (parapety) su z hlinikového plechu.
Upravy vonkajsich povrchov:

Fasadne omietky - sl zateplené kontaktnym zateplovacim systémom s fasadnou Upravou na baze z umelych viakien.
Vnutorné Upravy povrchov:

Vnuatorné omietky - omietky su vapenné hladké

Vnutorné obklady - st keramické obklady.

Vyplne otvorov:

Dvere - vnutorné dvere su hladké plné dyhované.

Okn4 - su plastové s izolaénym dvojsklom.

Podlahy:

Podlahy ostatnych miestnosti st rieSené z keramickej dlazby na 1.NP a cementového poteru na 1.PP.
Vnutorné rozvody:

Priprava TUV - bolo rieSené od zasobnika na pripravu TUV (odstraneny).

Elektroinstalacia - su rozvody 400 V a 240 V.

Rozvod vody - rozvod studenej aj teplej vody je z plastového potrubia.

Kanalizacia - kanalizaéné zvody su rieSené ako plastové, rozvody a pripojenia su zrealizované z plastovych rur.
Vnatorné vybavenie:

Na 1. NP sa nachadzaju - dve keramické umyvadla s batériami, jedna keramické WC misa so spodnou nadrzkou na
splachovanie a sprchova vani¢ka s batériou, keramicky obklad stien.
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Elektricky rozvadza¢ - rozvadzac s automatickym istenim.

Dalsie vyhotovenia stavebno-technickych konstrukcii su zohladnené v tabulke na vypodet vychodiskovej
hodnoty a zdokumentované v prilohe znaleckého posudku vo fotodokumentacii.

Ak su niektoré konsStrukcie a vybavenie vyskytuju v inom prevedeni a vyhotoveni, su ohodnotené hodnotou
podla najblizsieho porovnatel'ného prevedenia resp. vyhotovenia.

Objekt je napojeny na rozvod elektriny (svetelnej i motorickej), obecného vodovodu, kanalizacia je odvadzana do Zumpy.

ZIVOTNOST A OPOTREBENIE:
Opotrebovanie je stanovené linedrnou metddou za predpokladu 80 -ro€nej zakladnej zivotnosti garaze ako celku.

ZATRIEDENIE STAVBY

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

Podlazie lZl;;”:‘i,;;:loil; Vypocet zastavanej plochy ZP [m2] kzp
1.PP 2006 2ﬁ28;§};60+((6'400+3'750)*(14'610- 82,31 18/82,31=0,219
1.NP 2006 fégf’gfél_gg’;lo’%(}g*6’l6o+((6'40()*3'750) 88,47 18/88,47=0,203
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoétovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernu jednotku m? ZP podla zasad uvedenych v pouZitom
katalogu.

Bod | Polozka | 1.PP | 1.NP

1 Osadenie do terénu v priemernej hibke nad 1 m

1.1 so zvislou izolaciou 435 -
2 Z3iklady a podmurovka

2.1 beténové, podmurovka tehlova alebo kamenn4, skarovana alebo omietana - 925
3 Zvislé konstrukcie (okrem spolocnych)

3.1.a murované z palenej tehly, tehloblokov hribky viac ako 30 cm - 1590

3.3 beténové, monolitické alebo z betdnovych tvarnic, bez tepelnej izolacie 830 -

3.7zateplenie obvodovych stien mineralnou vinou alebo polystyrénom minimalnej hrubky 5 cm

alebo ekvivalent
4 Stropy

4.1 zelezobeténové, keramické alebo klenuté do ocel'ovych nosnikov 565 -

4.2 tramcekové s podhl'adom - 360

4.6zateplenie mineralnou vinou alebo polystyrénom minimalnej hribky 10 cm alebo pod. - 230
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. Zl'aby, zvody, prieniky) - 100
9 Vonkajsia aprava povrchov

9.1 brizolit - 480
10 Vnitorna dprava povrchov

10.2 vapenna hladka omietka 185 | 185
11 Schodisko (podl'a materialu nastupnice)

11.3 terazzo, keramicka dlazba 565 -
12 Dvere

12.4 hladké plné alebo zasklené 150 | 150
13 Okna

13.3 plastové s izola¢nym dvojsklom - 170
14 Podlahy

14.1 keramicka dlazba, umely kamen - 500

14.5 dlazdice, palubovky, dosky, cementovy poter 185 -

- 310
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14.7 vodorovna izolacia 50 50
16 Rozvod vody

16.1 studenej a teplej z centralneho zdroja - 55
18 Elektroinstalacia

18.1 svetelnd a motoricka - poistkové automaty - 270

ISpolu | 2965 | 6680

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
23 Kanalizacia

23.2 z kapel'ne, pracovne (1 ks) - 45
25 Vnitorné vybavenie

25.4 vaiia s batériou (1 ks) - 220

25.5 umyvadlo s batériou (2 ks) - 140

25.6 zachodova misa s nadrzkou alebo WC kombi (1 ks) - 110

|Spolu | - | 515

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu =3,975
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km  =0,95

Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [Eur/m?2]
1. PP (2965 +0*0,219)/30,1260 98,42
1. NP (6680 + 515 *0,203) /30,1260 225,21

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie | Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | 0O[%] | TS[%]
1.PP 2006 19 61 80 23,75 76,25
1. NP 2006 19 61 80 23,75 76,25

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
1. PP z roku 2006
Vychodiskova hodnota 98,42 Eur/m2*82,31 m2*3,975*0,95 30 591,21
Technicka hodnota 76,25% z 30 591,21 23 325,80
1. NP z roku 2006
Vychodiskova hodnota 225,21 Eur/m?*88,47 m?*3,975*0,95 75 239,25
Technicka hodnota 76,25% z 75 239,25 57 369,93

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Podlazie VYChOdls[l;::f]l hodnota Technicka hodnota [Eur]
1. podzemné podlazie 30 591,21 23 325,80
1. nadzemné podlazie 75 239,25 57 369,93
Spolu 105 830,46 80 695,73

2.3 PRISLUSENSTVO

2.3.1 Plot: Oplotenie na parc. KN €. 322/101, k.u. Bac, obec Bac¢

Oplotenie rodinného domu je s vyplfiou z plotovych tvarnic, so zakladom z beténu. Vstupna branka a brana st z pinej
ocele v rame na ocelovych stlpoch.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. ¢. | Popis Pocet MJ | Body / M] | Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a beténu 92,00m 700 23,24 Eur/m|
Spolu: 23,24 Eur/m

3. Vypln plotu:
murovany do hribky 20 cm z tehdl alebo plotovych

L 184,00m? 755 25,06 Eur/m|

tvarnic
4. Plotové vrata:

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

a) plechové plné 1ks 4050 134,44 Eur/ks
Dizka plotu: 20,0+24,0+30,0+18,0 = 92,00 m
Pohlradova plocha vyplne: 92,0*2,0 = 184,00 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =3,975
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaéiatokuiivania| V [rok] | T [rok] | Z [rok] | 0 [%] | TS [%]

Oplotenie na parc. KN ¢.
322/101, k.. B&E, obec B&t 2005 20 30 50 40,00 60,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [Eur]
(92,00m * 23,24 Eur/m + 184,00m2 * 25,06 Eur/m?2 + 1ks * 246,80 26 926.02
Eur/ks + 1ks * 134,44 Eur/ks) * 3,975 * 0,95 !
Technicka hodnota 60,00 % z 26 926,02 Eur 16 155,61

Vychodiskova hodnota

2.3.2 Plot: Oplotenie ostatné na parc. KN €. 322/101, k.u. Bac, obec Bac¢
Oplotenie €asti rodinného domu je s vyplfhou z drevenych dosiek v rame, so zékladom a podmurovkou z betdnu.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. é.| Popis Pocet MJ | Body / M] | Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a beténu 24,00m 700 23,24 Eur/m|
2. Podmurovka:
beténova monoliticka alebo prefabrikovana 24,00m 926 30,74 Eur/m
Spolu: 53,98 Eur/m
3. Vypli plotu:
Zldrev. vypliiou vodorovnou alebo zvislou v ocel. 38,40m? 425 1411 Eur/m
ramoch
Dizka plotu: 24,0 m
Pohladova plocha vyplne: 24,0%1,60 = 38,40 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =3,975
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km  =0,95

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
Oplotenie ostatné na parc.
KN ¢.322/101, k.. Bag, 2005 20 30 50 40,00 60,00
obec Bac
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota (24,00m * 53,98 Eur/m + 38,40m2 * 14,11 Eur/m?2) * 3,975 * 0,95 6 938,27
Technicka hodnota 60,00 % z 6 938,27 Eur 4162,96

2.3.3 Studna: Studna vitana na parc. KN €. 322/101, k.u. Bac, obec Bac¢

Studnia je vitana priemeru 150,0 mm a trvale sl(Zi svojmu tgelu, & uz na polievanie alebo na bezné pouzitie. Hibka studne
je cca 12,0 m a je z jednym elektrickym Cerpadlom.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 825 7 Studne a zachyty vody

KS: 222 2 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Typ: vitana

Hibka: 12m
Priemer: 150 mm
Pocet elektrickych ¢erpadiel: 1

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu =3,975
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km =0,95
Rozpoctovy ukazovatel: 70,21 Eur/m

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

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

Studila vitana na parc. KN ¢.
322/101, k.it. BAZ, obec BAZ 2005 20 30 >0 40,00 60,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota (70,21 Eur/m * 12m + 422,23 Eur/ks * 1ks) * 3,975 * 0,95 4776,01
Technicka hodnota 60,00 %z4 776,01 Eur 2 865,61

2.3.4 Vodovodna pripojka do RD na parc. KN €. 322/101, k.u. Ba¢, obec Baé

Vodovodna pripojka vedena v zemi od vodomernej Sachty az po vchod do RD na 1. nadzemnom podlazi, plastové potrubie
rPE DN 32.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 1 Vodovod

Kéd 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 navitavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1280/30,1260 = 42,49 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 9,00 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =3,975

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km  =0,95

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Néazov | Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | 0O[%] | TS[%]
Vodovodna pripojka do RD
na parc. KN & 322/101, k.G. 2005 20 30 50 40,00 60,00
Bac, obec Bac¢
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 9 bm * 42,49 Eur/bm * 3,975 * 0,95 1 444,08|
Technicka hodnota 60,00 % z 1 444,08 Eur 866,45

2.3.5 Vodovodna pripojka do garaze na parc. KN ¢. 322/101, k.a. Ba¢, obec Bac¢
Vodovodna pripojka vedena v zemi od vodomernej Sachty az po vchod do garaze na 1. NP, plastové potrubie rPE DN 25.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a raddy PVC

Polozka: 1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navftavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 11,00 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu =3,975

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zaciatok uZzivania V [rok] | T [rok] | Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Vodovodna pripojka do
garaZe na parc. KN ¢. 2006 19 31 50 38,00 62,00

322/101, k.u. B¢, obec Bac

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 11 bm * 41,49 Eur/bm * 3,975 * 0,95 1723,44
Technicka hodnota 62,00 % z1723,44 Eur 1 068,53

2.3.6 Vodovodna pripojka do satni na parc. KN ¢. 322/101, k.u. Ba¢, obec Bac¢

Vodovodna pripojka vedena v zemi od studne az po vchod do $atni na 1. NP, plastové potrubie rPE DN 25.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 1 Vodovod

Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC

Polozka: 1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navitavacieho pasu
Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 13,60 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =3,975

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km  =0,95

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Néazov | Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | 0[%] | TS[%]
Vodovodna pripojka do
Satni na parc. KN ¢. 2006 19 31 50 38,00 62,00
322/101, k.. Ba¢, obec Bac
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 13,6 bm * 41,49 Eur/bm * 3,975 * 0,95 2 130,80
Technicka hodnota 62,00% z 2 130,80 Eur 1321,10

2.3.7 Vodomerna Sachta na parc. KN €. 322/101, k.u. Ba¢, obec Baé

Vodomerna Sachta sa nachadza pred rodinnym domom, je Zelezobeténova, s poklopom a vybavenim.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kéd 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) betonova, ocelovy poklop, vratane vybavenia
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 Eur/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 1,25*1,25*1,80 = 2,81 m3 OP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu =3,975

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uZzivania V [rok] | T [rok] | Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Vodomerna Sachta na parc.
KN ¢.322/101, k.G. B4¢, 2005 20 60 80 25,00 75,00

obec Bac

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 2,81 m3 OP * 254,27 Eur/m3 OP * 3,975 * 0,95 2 698,13
Technicka hodnota 75,00 % z 2 698,13 Eur 2 023,60

2.3.8 Kanalizaéna pripojka na parc. KN ¢. 322/101, k.u. Ba¢, obec Bac¢

Kanaliza¢na splaskova pripojka vedena v zemi od RD, garaze a Satni aZ po napojenie do Zump, plastové kanalové potrubie
DN 125.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

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

Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku: 855/30,1260 = 28,38 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 7,00+9,00+8,00+9,00 = 33 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =3,975

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km  =0,95

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Néazov | Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | 0O[%] | TS[%]
Kanaliza¢na pripojka na
parc. KN ¢.322/101, k.t 2005 20 40 60 33,33 66,67
Bac, obec Bac¢
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 33 bm * 28,38 Eur/bm * 3,975 * 0,95 3 536,61
Technicka hodnota 66,67 % z3 536,61 Eur 2 357,86
2.3.9 Zumpa é. 1 na parc. KN &. 322/101, k.u. Baé, obec Baé
Zumpa sa nachadza pred rodinnym domom, je Zelezobeténova s poklopom.
ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kod 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 Eur/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 25,0 mé OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =3,975
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km =0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uZivania | V [rok] | T [rok] | Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Zumpa ¢. 1 na parc. KN &
322/101, k.i. Ba¢, obec Bac 2005 20 40 60 33,33 66,67
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 25 m3 OP * 107,88 Eur/m3 OP * 3,975 * 0,95 10 184,55,
Technicka hodnota 66,67 % z 10 184,55 Eur 6 790,04
2.3.10 Vonkajsia Gprava: Zumpa €. 2 na parc. KN é&. 322/101, k.4. Baé, obec Baé
Zumpa sa nachadza za rodinnym domom, je Zelezobeténova s poklopom.
ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kod 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 Eur/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 15,0 m3 OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =3,975
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km  =0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov ZaCiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O0[%] | TS[%]
Zumpa &. 2 na parc. KN &
322/101, k.. Ba¢, obec Bac 2006 19 41 60 31,67 68,33
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov I Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 15 m3 OP * 107,88 Eur/m3 OP * 3,975 * 0,95 6110,73
Technickd hodnota 68,33 %z 6110,73 Eur 4 175,46
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2.3.11 Plynovodna pripojka na parc. KN ¢. 322/101, k.u. Ba¢, obec Bac¢
Plynovodna pripojka vedena v zemi od oplotenia, aZz po vchod do RD na I.NP.
ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 5 Plynovod
Kod KS: 2221 Miestne plynovody
Koéd KS2: 2211 Dialkové rozvody ropy a plynu
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)
Bod: 5.2. Pripojka plynu DN 40 mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 460/30,1260 = 15,27 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 9,0 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =3,975
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km  =0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov | Zaciatok uZivania | V [rok] | T [rok] | Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Plynovodna pripojka na
parc. KN ¢.322/101, k.. 2005 20 30 50 40,00 60,00

Bac, obec Bac

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 9 bm * 15,27 Eur/bm * 3,975 * 0,95 518,97,
Technicka hodnota 60,00 % z 518,97 Eur 311,38

2.3.12 Vonkajsia uprava: Elektricka pripojka NN na parc. KN €. 322/101, k.u. Ba¢, obec Baé
Elektricka pripojka NN vedena v zemi az po vchod do rodinného domu, garaze, soc. zariadenia, altanku....

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

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

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.v) kéblova pripojka zemn& Cu 4*16 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 525/30,1260 = 17,43 Eur/bm
Pocet kablov: 1

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navysSe: 10,46 Eur/bm

Pocet mernych jednotiek: 74,0 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =3,975

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km  =0,95

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Bac, obec Bac

Nazov Zaiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O0[%] | TS[%]
Elektricka pripojka NN na
parc. KN & 322/101, k.. 2005 20 30 50 40,00 60,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 74 bm * (17,43 Eur/bm + 0 * 10,46 Eur/bm) * 3,975 * 0,95 4.870,68|
Technickd hodnota 60,00 % z 4 870,68 Eur 2922,41
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2.3.13 Vonkajsia uprava: Spevnené plochy na parc. KN €. 322/101, k.u. Baé, obec Baé

Spevnené plochy a pristupové komunikécie, komunikaény priestor okolo rodinného domu - z beténovej zamkovej dlazby
kladenej do piesku.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Koéd KS: 2112 Miestne komunikéacie

Koéd 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 betdnova dlazba - kladené do piesku
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 440/30,1260 = 14,61 Eur/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 9,35*1,0+12,75*1,0+4,50*8,40 +7,90*2,10+6,10*3,20+
3,10%9,0+4,50%6,20+2,0*5,40+3,75*9,75+3,00*8,40/2+4,75*11,80 = 267,82 m? ZP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu =3,975

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uZivania | V [rok] | T [rok] | Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Spevnené plochy na parc.
KN ¢.322/101, k.. BAC, 2005 20 20 40 50,00 50,00

obec Bac

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 267,82 m2ZP * 14,61 Eur/m2 ZP * 3,975 * 0,95 14 775,90
Technicka hodnota 50,00 % z 14 775,90 Eur 7 387,95

2.3.14 Altanok na parc. KN ¢. 322/101, k.u. Ba¢, obec Bac

Prestre$enie (altanok) je vyhotoveny z drevenych stipikov zvislej nosnej konstrukcie, ktoré st ukotvené ocelovymi platfiami
do betonovych patiek. Strecha je Sikma s krytinou a klampiarskymi konstrukciami z pozinkovaného plechu a s podlahou z
dlazby.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: Altanok

Kéd KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 21. Altanok

Bod: 21.1. Drev. konétr., strecha, Ciast. vyplf stien, alebo bez vyplne, podlaha a strecha
Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku: 3120/30,1260 = 103,57 Eur/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: 6,60*3,50 = 23,1 m2 ZP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =3,975

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km  =0,95

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
Altanok na parc. KN ¢.
322/101, k.. B4E, obec B¢

2006 19 21 40 47,50 52,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 23,1 m2ZP * 103,57 Eur/m2 ZP * 3,975 * 0,95 9 034,55
Technicka hodnota 52,50 %z 9 034,55 Eur 4 743,14
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2.4 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov VyChomS;;;‘fi hodnota Technicka hodnota [Eur]

Stavba "rodinny dom - obchodno prevadzkovy objekt" s.¢.
201 na parc. KN ¢. 322/115, k.a. Ba¢, obec Bac 317 251,88 253 801,51
Garaz s.¢. 240 na parc. KN ¢. 322/214, k.4. BA¢, obec BA¢. 105 830,46 80 695,73
Ploty

Oplotenie na parc. KN ¢.322/101, k.a. Ba¢, obec Bac 26926,02 16 155,61

Oplotenie ostatné na parc. KN ¢. 322/101, k.4. BA¢, obec Bac 6 938,27 4 162,96
Celkom za Ploty 33 864,29 20 318,57
Studiia vitana na parc. KN €. 322/101, k.u. Ba¢, obec Ba¢ 4776,01 2 865,61
Vonkajsie apravy

Vodovcz(}na pripojka do RD na parc. KN ¢.322/101, k.u. Bac, 144408 866,45

obec Bac

Vc,)(viovodna,pvrlpOJka do garaze na parc. KN ¢.322/101, k.u. 172344 1068,53

B4c¢, obec Bac

Vodovo,(}na pripojka do $atni na parc. KN ¢.322/101, k.. Bac, 2 130,80 1321,10

obec Bac

Vodomerna $achta na parc. KN ¢. 322/101, k.. Ba¢, obec Bac 2 698,13 2 023,60

gzrélahzacna pripojka na parc. KN ¢. 322/101, k.u. Ba¢, obec 3 536,61 2357.86

Zumpa €. 1 na parc. KN ¢.322/101, k.4. Ba¢, obec Bac 10 184,55 6 790,04

Zumpa & 2 na parc. KN ¢ 322/101, k.. B¢, obec Baé 6 110,73 4175,46

Plynovodna pripojka na parc. KN ¢. 322/101, k.u. Bac¢, obec Bac 518,97 311,38

El;éktrlcka pripojka NN na parc. KN ¢.322/101, k.u. Ba¢, obec 4870,68 292241

Spevnené plochy na parc. KN ¢.322/101, k.u. Ba¢, obec Bac 14 775,90 7 387,95

Altanok na parc. KN ¢.322/101, k.i. Ba¢, obec Bac 9 034,55 4 743,14
Celkom za Vonkajsie uipravy 57 028,44 33967,92
Celkom: | 518 751,08] 391 649,34

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a.) Analyza polohy nehnutelnosti:

Hlavna stavba "rodinny dom - obchodno prevadzkovy objekt" s.¢. 201 s prisluSenstvom sa nachadzaju v k.u. Ba¢, obec
Bac, okres Dunajska Streda. Posudzovana hlavna nehnutelnost susedi s komunikaciou smerujicou do centra obce.
Orientacia hlavnych obytnych miestnosti hodnoteného RD k svetovym stranam je Ciasto¢ne vyhodna a cCiastoCne
nevyhodna. Dopravné spojenie s centrom obce je peSo do 2 min. V obci sa nachadza zakladna obcianska vybavenost.
Poloha domu vzhladom na vzdialenost k historickému centru obce, nema vplyv na dopyt po nehnutelnostiach v tejto
lokalite. Dopyt v tejto lokalite v zavislosti na ponuke a Case je vyrazne nizsi, vzhfadom na typ, stavebno-technicky stav a
velkost' Gzitkovej plochy RD. Stavba nie je zatazena nadmernou prasnostou a hluénostou z dopravy, vzhladom na
umiestnenie miestnosti a tichej lokalite. V objekte pri obhliadke nebol zisteny vyskyt konfliktnych skupin obyvatelstva.

b.) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Ohodnocovana nehnutelnost svojim stavebno-technickym prevedenim nie je a nebude uspdsobena na iny ucel vyuzitia,
ako na byvanie. V buddcnosti sa neoCakavaju zmeny v blizkej okolitej zastavbe, ktoré ovplyvnia hodnotu stavby. Dom je
pristupny cez pristupové a spevnené plochy z dvoch stran. RD je vyuzivany na projektovany ucel. Vzhladom k polohe je
moznost vyuzitia len pre dané ucely.

c.) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Plomba vyznacena na zaklade Z-7833/2023 (Rozhodnutie sudu o ur€eni vlastnickeho prava). Okrem tarchy evidovanej
na LV ¢&. 471, k.4. Ba¢... (Zalozné pravo v prospech: Postova banka a.s. ) a evidovanej poznamky (Poznamenava sa
zacatie sudneho konania vedeného na Okresnom sude Dunajska Streda pod sp. zn. 22Cb/26/2022 zo dna 22.06.2022 -
Zaloba o urdeni neplatnosti vypovede najomnej zmluvy k nehnutelnostiam, najomna zmluva bola uzatvorena dia
21.02.2018 medzi MONAQ Leasing, a.s. Tvarozkova 5, 815 31, Bratislava (zalovany) a V Star Lines, s.r.o. Pomlejska cest
2205/2A, 931 01 Samorin, ICO: 45 566 739 (alobca) - &.z. 57/22 so zadatim stidneho konania vedeného na Okresnom
side Dunajska Streda pod sp. zn. 17C/55/2022 zo diia 16.08.2022 - Zaloba o uréenie vlastnickeho prava k
nehnutelnostiam, P-765/2022 - €.z. 74/2022), nepredpokladam Ziadne iné rizika spojené s vyuzivanim nehnutelnosti. Iné
nie su zname.
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3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie bol stanoveny s ohfadom na typ nehnutelnosti, stavebno-technicky stav a
sidlo. Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie je vykonany podlfa Metodiky stanovenia vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb vydanej Zilinskou univerzitou - Ustavom sudneho inZinierstva. Zdévodnenie jednotlivych
koeficientov je uvedené priamo v tabulke.

Priemerny koeficient polohovej diferenciéacie: 0,4

Ur€enie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota

[. trieda I11. trieda + 200 % = (0,400 + 0,800) 1,200
I1. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 0,800
[11. trieda Priemerny koeficient 0,400
[V. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy 0,220
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,400 - 0,360) 0,040
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

= . n . . Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zd6vodnenie Trieda Kep1

Vi kepr*vi

1 Trh s nehnutel nost,aml S v 0,220 13 286
dopyt v porovnani s ponukou je nizsi

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

2 [1L 0,400 30 12,00
Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce

3 Sucasny te‘chm,cky stvav n.ehnutel nosti S IL 0,800 8 6,40
nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznt tidrzbu

4 Prevladajuca zastavba v okoli nehnutel'nosti L 1,200 7 8,40

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.
PrisluSenstvo nehnutel'nosti
5 " . 11 0,400 6 2,40
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti
Typ nehnutel'nosti
6 vel'mi priaznivy - samostatne stojaci dom v zahrade, s dvorom,
predzdhradkou, zdhradou a d'al$im zdzemim, s vybornym
dispozi¢nym rieSenim.
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 dostato¢na ponuka pracovnych mozZnosti v mieste, L. 1,200 9 10,80
nezamestnanost do 5 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

L. 1,200 10 12,00

8 . ; L 1,200 6 7,20
malé hustota obyvatel'stva
Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
9 orient4cia hlavnych miestnosti ¢iastoéne vhodna a Ciastotne 1L 0,400 5 2,00
nevhodna
10 Konfigura’!cia terén.u - L 1,200 6 720
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%
Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia do 1L 0,400 7 2,80
Zumpy
12 Doprava v okoli nehnutel'nosti v, 0,220 7 154

Zeleznica, alebo autobus
Ob¢. vybav.(drady,skol.,zdrav.,obchody,sluzby,kultira)
13 obecny trad, posta, zakladna $kola I. stupen, lekar, zubar, IV. 0,220 10 2,20
reStauracia, obchody s potravinami a priem. tovarom
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

14 les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m v. 0,220 8 176

15 Kvallvta,zwot. prosvtr. v Pezprostrednom okoli stavby I 0,800 9 720
bezny hluk a prasnost od dopravy

16 MoZnosti zmeny v zastavbe-tizem.rozvoj,vplyv na nehnut. ML 0,400 8 3.20

bez zmeny
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17 Mofnostl dalvs1ehf) roasnre.ma v 0,040 7 0,28
Ziadna moZnost rozsirenia

Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti

18 S P > 1L 0,400 4 1,60
bezny prenajom nehnutel'nosti

19 Nazor z,nalca R L. 0,800 20 16,00
dobra nehnutel'nost

ISpolu | 180 107,84

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov | Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=107,84/ 180 0,599
\VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 391 649,34 Eur * 0,599 234 597,95 Eur
3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.2.1.1 Identifikacia pozemku: pozemok evidovany na LV €. 471, k.u. Bac¢, obec Bac

POPIS

Pozemky sa nachadzaji v zastavanom Uzemi obce Bac¢ na parcele KN ¢. 322/115 a 322/214 - zastavané plochy a
nadvoria, a na parcele KN &. 322/101 - orna pdda, evidované na LV ¢&. 471, v katastralnom uzemi Bag, okres Dunajska
Streda.

Predmetom ohodnotenia st pozemky o celkovej vymere 1 184,00 m?, na ktorych je z asti postaveny RD, garaz, z Casti
sU zastavané vonkajSimi upravami, zahradou a oplotenim.

Su rovinatého charakteru s pristupom po spevnenej obecnej komunikacii. Je moznost napojenia na vSetky IS (v cestnej
komunikécii) aj ked kanalizacia zo stavieb je odvadzana do zumpy.

V povySujucom faktore je zohladneny vyrazny narast cien pozemkov, nedostatok volnych pozemkov na IBV, vyrazne
zvySeny zaujem o kupu volnych pozemkov na IBV v danej lokalite...

Predmetné Gzemie sa nachadza na pozemkoch, pre ktoré je v zmysle Uzemného planu obce Baé stanovené funkéné
vyuzitie: plochy byvania v rodinnych domoch - regulaény blok R - t.j. Gzemia slUZiace pre byvanie v rodinnych domoch
a k nim prisluchajuce nevyhnutné zariadenia - v sllade s vyznamom a potrebami Uzemia - zelen, ihriska, vodné plochy
ako sucast parteru a pldch zelene, dopravné a technické vybavenia, garaze, a pod...

Vzhfadom k tomu, Ze sa jedna sa o pozemok v obci Ba¢, v blizkosti okresného mesta Dunajska Streda, Senec, ale hlavne
v dostupnosti z Hlavného mesta SR Bratislavy so zaujmom o kdpu nehnutelnosti na byvanie v danej lokalite, a na danom
mieste je vybudovana kompletna dopravna a technicka infrastruktdra, stanovujem vychodiskovi hodnotu pozemku v danej
lokalite na 80,00 % z vychodiskovej hodnoty Hlavného mesta SR Bratislava, z ktorej vyplyva zaujem.

e Ohodnotenie pozemkov je stanovené metédou polohovej diferenciacie.

Parcela Druh pozemku . Spolu Spoluvla_stmcky Vymera [mZ2]
vymera [m?] podiel
322/101 orna poda 899,00 1/1 899,00
322/115 zastavana plocha a nadvorie 199,00 1/1 199,00
322/214 zastavana plocha a nadvorie 86,00 1/1 86,00
Spolu vymera | 1184,00
Obec: Bac¢

Vychodiskova hodnota: VHwms = 80,00% z 66,39 Eur/m? = 53,11 Eur/m?2
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Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks - . . , . . , .
koeficient vieobecnej 2. stav'ebne,uzer.me obcido 5000 obyve’itel ov, priemyslové a pol'nohospodarske 0,90
situAcie oblasti obci a miest do 10 000 obyvatel'ov
Ky 5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
koeficient intenzity vyuzitia vybavenim, 1,05
kp . “
koeficient dopravnych 2. obce .s,autobusovou primestskou dopravou, doprava do mesta eSte 0,85
vztahov vyhovujiica
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych izemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30
vyuzitia Uzemia
ki . . , Y , I . . o
koeficient technickej ;lle\;le)l mi dobra vybavenost (mozZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 145
infrastruktiry pozemku
kz . Lo, . ) p
koeficient povySujéicich Vyfcvxzn%l nflrgst czen,pozerrzk(,)v, nedostatok volnych poze{nkov na IBV, vyrazne 150
faKtorov zvyseny zdujem o kiipu vol'nych pozemkov na IBV v danej lokalite...
kr
koeficient redukujticich  nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =0,90 *1,05*0,85*1,30 * 1,45 * 1,50 * 1,00 2,2712

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku

VSHwmy = VHwy * kep = 53,11 Eur/m2 * 2,2712

120,62 Eur/m?

VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [Eur]
parcela ¢. 322/101 899,00 m2 * 120,62 Eur/m2 * 1/1 108 437,38
parcela ¢. 322/115 199,00 m2* 120,62 Eur/m2*1/1 24 003,38
parcela ¢.322/214 86,00 m? * 120,62 Eur/m2*1/1 10 373,32
Spolu 142 814,08
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III. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

List €. 24

» VSeobecna hodnota pozemkov a stavieb bola stanovena metédou polohovej diferenciacie
Vzhladom na umiestnenie objektov, pristupnost, ich dispozi¢né, architektonické rieSenie, stavebno-technicky stav,
vSeobecna hodnota stanovena metddou polohovej diferenciacie objektivne vystihuje vSeobecnl hodnotu predmetnych
nehnutelnosti v danom mieste a €ase pri jej pripadnom poctivom predaji v beznom obchodnom styku.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY pozemkov a stavieb stanovenej podFa vyhlasky MS

SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni hodnoty majetku:

. V$eobecna hodnota?
Nazov
[Eur]

Stavby
Stavba "rodinny dom - obchodno prevadzkovy objekt" s.c. 201 na parc. KN ¢. 152 027.10 €
322/115, k.u. Ba¢, obec Bac ’
Garaz s.¢. 240 na parc. KN ¢. 322/214, k.4. BA¢, obec BAc. 48 336,74 €
Ploty

Oplotenie na parc. KN ¢.322/101, k.u. Ba¢, obec Ba¢ 9677,21 €

Oplotenie ostatné na parc. KN ¢. 322/101, k.u. Bac, obec Bac 2 493,61 €
Spolu za Ploty 12 170,82 €
Studiia vitana na parc. KN ¢. 322/101, k.4. BA¢, obec Ba¢ 1716,50 €
Vonkajsie apravy

Vodovodna pripojka do RD na parc. KN ¢. 322/101, k.. Ba¢, obec Bac 519,00 €

Vodovodna pripojka do garaze na parc. KN ¢. 322/101, k.4. Ba¢, obec Bac 640,05 €

Vodovodna pripojka do Satni na parc. KN ¢.322/101, k.a. BA¢, obec Ba¢ 791,34 €

Vodomerna Sachta na parc. KN ¢. 322/101, k.. Ba¢, obec Bac 1212,14 €

Kanalizac¢na pripojka na parc. KN ¢. 322/101, k.4. Ba¢, obec Bac 1412,36 €

Zumpa ¢. 1 na parc. KN & 322/101, k.1. B4, obec BAE 4 067,23 €

Zumpa . 2 na parc. KN ¢. 322/101, k.4. Ba¢, obec Bac 2501,10 €

Plynovodna pripojka na parc. KN ¢. 322/101, k.u. Ba¢, obec Bac 186,52 €

Elektricka pripojka NN na parc. KN ¢. 322/101, k.u. B¢, obec Bac 1750,52 €

Spevnené plochy na parc. KN ¢.322/101, k.. Ba¢, obec Bac 4 425,38 €

Altanok na parc. KN ¢.322/101, k.4. Ba¢, obec Bac 2 841,14 €
Spolu za Vonkajsie apravy 20 346,78 €
Spolu stavby 234 597,95 €
PozemKky

pozemok evidovany na LV ¢. 471, k.4. BA¢, obec BA¢ - parc. ¢. 322/101 (899 m?) 108 437,38 €

pozemok evidovany na LV ¢. 471, k.4. BA¢, obec BA¢ - parc. ¢. 322/115 (199 m?) 24 003,38 €

pozemok evidovany na LV ¢. 471, k.. BA¢, obec Ba¢ - parc. €. 322/214 (86 m?) 10 373,32 €
Spolu pozemKky (1 184,00 m2) 142 814,08 €
IVSeobecna hodnota celkom 377 412,03 €
VSeobecna hodnota zaokruhlene 377 000,00 €
IVSeobecna hodnota slovom: Tristosedemdesiatsedemtisic Eur

Vo Velkych Ulanoch, dia 12.08.2025

1 V3eobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora

Ing. FrantiSek Orsag

je znaleckym odhadom ich

najpravdepodobnejSej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut' na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji,
ked kupujuci aj predavajuci budd konat s patriCnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Zze cena nie je ovplyvnena

neprimeranou pohnutkou.
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IV PRILOHY

Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva €. 471, k.U. Ba¢, zo dna 12.08.2025, vytvoreny cez
katastralny portal GKU Bratislava.

e  Kopia z katastralnej mapy, k.. Bag, zo dria 12.08.2025, vytvorena cez katastralny portal GKU Bratislava.

e Kolaudacné rozhodnutie €. 194/2005 vydané zo dna 30.09.2005 od Obce Ba¢ o povoleni uzivania stavby
"Rodinny dom"... na parc. KN ¢&. 322/115, k.u. B&g, ktoré nadobudlo pravoplatnost drfia 20.10.2005.

e Kolauda¢né rozhodnutie €. 154/2006 vydané zo dna 05.06.2006 od Obce Ba¢ o povoleni uzivania stavby
"Dvojgaraz"... na parc. KN €. 322/214, k.u. Bag, ktoré nadobudlo pravoplatnost dria 21.06.2006.

e Projektova dokumentacia stavieb v rozsahu pddorysy podlazi, rez, pohlady a situacia.

e  Grafické vyjadrenie prvku funk&ného vyuzitia pozemkov v danej lokalite v zmysle Uzemného planu obce BAg&.

e Fotodokumentacia.
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatefov vedenom na
Ministerstve spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor STAVEBNICTVO a odvetvia POZEMNE STAVBY, ODHAD
HODNOTY NEHNUTELNOSTI, evidenéné Cislo znalca 912599.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢Cislom 164/2025

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

Ing. FrantiSek Orsag



