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ZNALECKY POSUDOK

cislo 19/2018

vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty rodinného domu sup. c¢islo 365,
postaveného na pozemku parc. ¢.227/1 na ul. Dunajsky rad (v 1/1, vratane
prislusenstva a pozemku) a prifahlého pozemku parc. Cislo 227/2, zapisané
na LV ¢.709 pre obec Jahodna, kat. izemie Jahodna, okres Dunajska Streda na
ucel dobrovolnej drazby.

Pocet listov (z toho priloh) : 36/10

Pocet vyhotoveni ¢ 4 (z toho 1x archiv znalca)+1x CD



I.

UVODNA CAST

1.1. Uloha znalca: Stanovit véeobecnt hodnotu rodinného domu sup. éislo 365,

-
ol

1‘5‘

1.6.

1.7.

postaveného na pozemku parc. ¢.227/1 na ul. Dunajsky rad (v 1/1,
vratane prisluSenstva a pozemku) a prilahlého pozemku parc. Cislo 227/2,
zapisané na LV ¢.709 pre obec Jahodna, kat. tizemie Jahodna, okres
Dunajska Streda na uicel dobrovolnej drazby.

Datum vyziadania posudku (objednavka): 19.02.2018
Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujuci pre zistenie
stavebno-technického stavu, datum obhliadky): 13.03.2018
Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje: 14.03.2018

Podklady na vypracovanie posudku:

1.5.1. Dodané zadavatelom:

1.5.1.1. Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku z 19.02.2018,
prevzata 13.03.2018;

1.5.1.2. Potvrdenie o veku rodinného domu, vydané 14.05.2002, vydal:
Obecny urad, 930 21 Jahodn4;

1.5.1.3. Poédorys rodinného domu.

1.5.2. Ziskané znalcom:

1.5.2.1. Vypis z LV ¢.709, kat. uz. Jahodna, obec Jahodna, okr. Dunajska
Streda vytvoreny 13.03.2018 cez katastralny portal UGKaK SR;

1.5.2.2. Informativna koépia z mapy, kat. z. Jahodna, obec Jahodna, okr.
Dunajska Streda vytvorena 13.03.2018 cez katastralny portal
UGKaK SR;

1.5.2.3. Obhliadka+fotodokumentacia.

Pouzity pravny predpis: Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenske;]
republiky ¢.492/2004 Zb.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku
v zneni neskorsich predpisov.

DalSie pouzité privne predpisy a literatiira:

1.7.1. Zakon ¢.382/2004 Zb.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a
o zmene a doplneni niektorych zakonov, v zneni neskorSich
predpisov;

1.7.2. Vyhlaska MS SR ¢.490/2004 Zb.z., ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmocnikoch a prekladateloch a o zmene
a doplneni niektorych zakonov, v zneni neskorsich predpisov;

1.7.3. Vyhlaska MS SR ¢.491/2004 Zb.z. o odmenach, nahradach
vydavkov a nahradach za stratu casu pre znalcov, tlmocnikov
a prekladatelov, v zneni neskorsSich predpisov;

1.7.4. Zakon ¢.50/1976 Zb.z. o uzemnom planovani a stavebnom
poriadku (stavebny zakon), v zneni neskorsich predpisov;

1.7.5. Zakon ¢.162/1995 Zb.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise
vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon), v
zneni neskorsich predpisov;



1.7.6. Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-
7100-827-3;

1.7.7. Navsky, Ni¢, Majduch - Ohodnocovanie nehnutelnosti, vydavatelstvo
Mlpress, Bratislava 2012;

1.7.8. Zakon ¢.527/2002 Zb.z. o dobrovolnej drazbe v zneni neskorSich
predpisov.

1.8. Osobitné poziadavky zadavatela:  Neboli vznesené.

1.9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit:
Dobrovolna drazba.

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

e VSeobecnd hodnota (VSH) - je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a
stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dnu
ohodnotenia, ktorti by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sttaze,
pri poctivom predaji, ked kupujuci a predavajuci budu konat s patricnou
informovanostou a opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou (vratane dane z pridanej hodnoty).

Ekvivalentné pojmy k "vSeobecnej hodnote" su: trzna cena/hodnota, trhova
cena/hodnota alebo objektivha cena/hodnota.

e Viychodiskovd hodnota (VH) - je znalecky odhad hodnoty, za ktora by bolo
mozné hodnotenu stavbu nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na
urovni bez dane z pridanej hodnoty.

e Technicky hodnota (TH) - je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby
znizeny o hodnotu zodpovedajucu vySke opotrebenia.

e Technicky stav stavby (TS) - je percentualne vyjadrenie okamzitého stavu
stavby.

e Opotrebenie stavby (O) - zodpoveda znehodnoteniu technického stavu stavby
v zavislosti od veku, predpokladanej zivotnosti, spéosobu uzivania stavby, udrzby
stavby a pod. Uvadza sa v percentach.

e Vek stavby (V) — pocita sa v rokoch ako rozdiel roku, ku ktorému sa pocita
ohodnotenie (posudenie) a roku vzniku stavby (kolaudacia, zaciatok uzivania).

e Zostatkova zivotnost stavby (T) - je predpokladana doba dalSej zivotnosti stavby
v rokoch az do predpokladaného zaniku stavby.

e Predpokladand zivotnost stavby (Z) — je predpokladana (alebo stanovena)
celkova zivotnost stavby.

a) Vyber pouzitej metody:
Podla prilohy ¢.3 k vyhlaske Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky
¢.492/2004 Zb.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku sa vSeobecna hodnota
stavieb a pozemkov stanovi metodami:

1. porovnavacou;

2. kombinovanou (pouzije sa v pripade, ze stavba je schopna dosahovat



vynos);
3. vynosovou (pouzije sa v pripade, Zze pozemok je schopny dosahovat vynos);
4. metodou polohovej diferenciacie.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty porovnavacou metodou
NajvhodnejSou metdodou na stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti je
porovnanie skutoc¢nych cien realizovanych v danom mieste a case pri prevodoch
vlastnictva porovnatelnych nehnutelnosti. Na porovnanie je potrebny subor
aspon troch nehnutelnosti. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku
(obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a podobne) s
prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu.
Hlavné faktory porovnavania:

e ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, sposob platby, a pod.)

e polohové (miesto, lokalita, atraktivita, a pod.)

e Lkonstrukéné a fyzické (Standard, nadsStandard, podstandard,

prislusenstvo a pod.)

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti,
pripadne ponuky realitnych kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri
porovnavani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu
(napriklad pribuzensky vztah medzi predavajucim a kupujucim, stav tiesne
predavajuceho alebo kupujuceho a pod.). V stcasnych podmienkach SR vSak nie
su pre SirSie uplatnenie tejto metody vytvorené potrebné predpoklady, pretoze
udaje o zrealizovanych skutocénych kupnych cenach nehnutelnosti nie su
znalcom dostupné a existujuce databazy realitnych spoloCnosti, pokial su k
dispozicii, nie su dostato¢ne preukazatelné.
Vzhladom k tomu, ze v posudzovanom pripade neboli k dispozicii relevantné
podklady, nie je stanovenie vSeobecnej hodnoty porovnavacou metédou mozné
vykonat.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty suctom hodnét vypocitanych kombinovanou
a vynosovou metodou

Kombinovana metoda sa pouziva obvykle u nehnutelnosti, u ktorych je mozné
predpokladat dosahovanie vynosu formou prenajmu, matematicky je to metoda
vahového priemeru vynosovej a technickej hodnoty. Pokial su sucastou
nehnutelnosti aj pozemky priamo suvisiace s nehnutelnostou, ich hodnota sa
stanovi vynosovou metédou. VSeobecnou hodnotou nehnutelnosti ako celku je
potom sucet hodnoty stavby vypocitanej kombinovanou metédou a vynosovej
hodnoty suvisiacich pozemkov.

Ohodnocovanou nehnutelnostou je rodinny dom, v ¢ase obhliadky vyuzivany
vyluéne na byvanie vlastnika, teda bez vynosu z prenajmu. KedzZe je v zlom
technickom stave, moznost jeho prenajatia je minimalna (takmer Ziadna) a preto
dana metoéda nebola pouzita.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty metodou polohovej diferenciacie

Metoda polohovej diferenciacie spocCiva v uprave technickej hodnoty stavby a
vychodiskovej hodnoty pozemkov, pokial st sucastou nehnutelnosti,
koeficientom polohovej diferenciacie, vyjadrujucim vplyv polohy a ostatnych
faktorov vplyvajucich na vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti v danom mieste a
case. Technicka hodnota stavby sa rovna jej vychodiskovej hodnote znizenej



o hodnotu vyjadrujucu jej opotrebenie. Pod vychodiskovou hodnotou sa pritom
rozumie znalecky odhad hodnoty, za ktora by bolo mozné rovnaku alebo
porovnatelnu stavbu nadobudnut vystavbou v case ohodnotenia na danom
mieste. Postupovat budem podla Metodiky vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb. Technicka hodnota sa dalej upravi o vplyvy pdsobiace na
hodnotu nehnutelnosti v danom mieste a ¢case, ktoré st obsiahnuté v koeficiente
polohovej diferenciacie stanovenom podla hodnoteného typu nehnutelnosti a
podla  jednotlivych  vonkajSich  ucinkov  ovplyvinujucich  posudzovanu
nehnutelnost. Koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita vahovym priemerom
hodnoteni 19 stanovenych znakov posudzovanej nehnutelnosti, ku ktorym sa
priradi linearne interpolovana hodnota odhadnutého priemerného koeficientu
polohovej diferenciacie v 5 kvalitativnych triedach, pricom stanovena hodnota
suctu vah je 180. Pouzity koeficient cenovej urovne je podla poslednych znamych
Statistickych udajov vydanych SU SR platnych v ¢ase obhliadky pre 4Q2017
(=2,404).

Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty predmetu znaleckého posudku v sulade s
charakterom nehnutelnosti pouzijem v zaujme dosiahnutia ¢o najvysSej
objektivity metodu polohovej diferenciacie.

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje:

Vypis z LV ¢€.709 bol vyhotoveny 13.03.2018, teda pre vypracovanie znaleckého
posudku je pouzitelny.

Z vypisu vyplyva, ze rodinny dom sup. ¢.365 na parc. ¢.227/1 a prilahly pozemok
parc. ¢.227/2 v zastavanom Uzemi obce Jahodna, kat. Gizemie Jahodna, okres
Dunajska Streda su vo vyluénom vlastnictve Juraja Gyo6riho, Rybny trh 334/13,
Dunajska Streda.

Vypis z LV ¢. 709

Cast A: Majetkova podstata
Parcely reqgistra "C" evidované na katastralnej mape

Parc. ¢. Vymera Druh pozemku Spos. vyuz. Umiest. Druh chr.n.
227/1 422 Zast. plochy a nadv. 15 1 ,501
227/2 121 Zahrady 4 1 ,501
Legenda:

e Spdsob vyuzivania pozemku
15 - Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacena supisnym
¢islom
4 - Pozemok prevazne v zastavanom uzemi obce alebo zahradkarskej osade, na
ktorom sa pestuje zelenina, ovocie, okrasna nizka a vysoka zelen a iné
polnohospodarske plodiny
e Druh chranenej nehnutelnosti
501 - Chranena vodohospodarska oblast
e Umiestnenie pozemku
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom utzemi obce

Stavby



Sup. Cislo Na parcele Druh st. Popis stavby Um. st.

365 227/1
Legenda:

e Druh stavby
10 - Rodinny dom

10 Rodinny dom 1

e Kobd umiestnenia stavby
1 - Stavba postavena na zemskom povrchu

Cast B: Vlastnici a iné opravnené osoby
Ucastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 Gyori Juraj, rod. Gyori, Rybny trh 334/13, Dunajska Streda, PSC: 929 01,

SR
Datum narodenia:
Spoluvlastn. podiel:
Poznamka:

Poznamka:

Poznamka:

Titul nadobudnutia:

Titul nadobudnutia:
Titul nadobudnutia:

Cast C: Tarchy
Por.c.:

02.08.1955

1/1

P-842/15 - Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava
zaloznym veritelom: CON AMICO COMMERCIO s.r.o., ICO:
46 540 610 so sidlom Ulica Gyulu Szabdéa 6293/64A, 929
01 Dunajska Streda, formou dobrovolnej drazby
drazobnikom CREDITORS s.r.o., ICO: 43891870,( vklad
zalozného prava povoleny pod zn. V 3555/2009 ) -
¢.z.574/15;

Oznamenie o opakovanej dobrovolnej drazbe - netispesna zo
dna 21.01.2016, Notarska zapisnica N 136/2016, NZ
1903/2016, P-163/16- ¢.z.121/16;

Upovedomenie o zacati exekucie predajom nehnutelnosti €.
EX 1849/2017-20 zo dna 21.06.2017, Exekutorsky urad
Michalovce, JUDr. Jozef Blasko-sudny exekutor, P-
687/2017 - ¢.2.219/17,

V-3555/09 Zalozna zmluva pravoplatna dna 25.9.2009-
159/09;

Z-9821/14, Zmluva o postupeni pohladavky - ¢.z.11/15;
Z-2458/15, Osvedcenie o dedi¢stve 13D 36/2013, Dnot
83/2013 - ¢.z.436/15.

1- Zalozné pravo v prospech CON AMICO COMMERCIO s.r.o., ICO: 46 540
610 so sidlom Ulica Gyulu Szaboa 6293/64A, 929 01 Dunajska Streda, na
pozemky reg. C KN parc. ¢.227/1, 227 /2, rodinny dom so sup. ¢.365 na
parc. ¢.227/1, V 3555/09 - ¢.z.159/09 - Z9821/14 - ¢.z.11/15;

1- Exekucné zalozné pravo na zabezpeCenie pohladavky: Intrum Justitia
Slovakia, s.r.o., Karadziéova 8, 821 08 Bratislava, ICO: 35831154 na
zaklade exekuc¢ného prikazu ¢.EX 1849/2017-22 zo dna 14.07.2017,
Exekutorsky turad Michalovce, JUDr. Jozef Blasko, Z-5842/2017,

.2.249/17.

Iné udaje: Bez zapisu.
Poznamka: Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:



Obhliadku rodinného domu som vykonala 13.03.2018 za tucasti zastupcu
zadavatela ZP Mgr. HargaSa, dom bol spristupneny vlastnikom. Zadavatel
predlozil ZP ¢.48/2015 (ev. ¢. znalca: 9140006), z ktorého boli prevzaté podklady
k vypracovaniu posudku (potvrdenie o veku stavby, podorys), vlastnik poskytol
informacie o dome a prislusenstve. Pocas obhliadky som zistila, Ze na pozemku sa
okrem rodinného domu nachadza aj garaz bez supisného cisla, ku ktorej nebola k
dispozicii ziadna dokumentaciu a za domom boli zapratané hospodarske stavby,
bez moznosti pristupu pre zameranie.

Z obhliadky bola vyhotovena fotodokumentacia, ktora tvori prilohu ¢.6
znaleckého posudku.

d) Technicka dokumentacia:
Pbédorys rodinného domu bol prevzaty zo ZP ¢.48/2015 (ev. €. znalca: 914006) —
pri porovnani s aktualnym stavom som nezistila Ziadne podstatné odliSnosti.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:
Porovnanim popisnych udajov katastra nehnutelnosti so skuto¢nostou som
zistila:

e garaz a hospodarske stavby za domom nie su zapisané na LV.
Porovnanim geodetickych tudajov katastra nehnutelnosti so skutoénym stavom
som nezistila Ziadne rozdielnosti, pozemky aj stavba (okrem garaze
a hospodarskych stavieb) su riadne zakreslené na katastralnej mape.

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

Predmetom stanovenia vSeobecnej hodnoty je nehnutelnost ako celok, t.j. okrem

hlavnej stavby aj vonkajSie prisluSenstvo, ktoré sa v katastri nehnutelnosti

neeviduje, ale tvori jej sucast. Na zaklade uvedeného je predmetom ohodnotenia:

e rodinny dom sup. ¢.365 na pozemku parc. ¢.227/1 na ul. Dunajsky rad
v obci Jahodna, kat. 1z. Jahodna, okr. Dunajska Streda (v 1/1);

e garaz na pozemku parc. ¢.227/1 (v 1/1);

e prisluSenstvo na pozemku parc. ¢.227/1 (ploty, vodovodna pripojka,
vodomerna Sachta, pripojka kanalizacie, zumpa, pripojka plynu, spevnené
plochy);

e pozemky parc. ¢.227/1 (422m?, zastavana plocha a nadvorie) a 227/2
(121m?, zahrady) v obci Jahodna, kat. 1z. Jahodna, okr. Dunajska Streda.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom
ohodnotenia:
e hospodarske stavby za rodinnym domom - zapratané, bez moznosti
zamerania ako z interiéru, tak aj z exteriéru.

2. VYPOCET TECHNICKEJ HODNOTY

2.1. RODINNE DOMY



2.1.1.Rodinny dom sup. ¢islo 365 na ul. Dunajsky rad v obci Jahodna, kat.
uz. Jahodna, okr. Dunajska Streda

Zakladné udaje

Rodinny dom, podla potvrdenia Obecného uradu v Jahodnej v uzivani od roku

1960, je rieSeny ako samostatne stojaci, ciastocne podpivniCeny objekt

obdlznikového pédorysu s valbovou strechou. Situovany je v rovinatom teréne v

zastavbe rodinnych domov na ulici Dunajsky rad v obci Jahodna.

Hlavny vstup do domu je z juznej strany, z dvora. Na prizemi (1.NP) za vstupnymi

dverami sa mnachadza veranda, vlavo: kupelna s WC, priamo: prechodna

izba/sklad s pristupom do obyvacej izby (smerom do ulice) a do komory a vpravo:

kuchyna s pristupom do spalne. Suterén (1.PP) je pristupny samostatnym

vchodom z vychodnej strany domu (cez hospodarsku cast) a vyuzivany je ako

sklad.

Dom je v poévodnom, velmi zlom technickom stave. Napojeny je na verejny rozvod

vody, elektriny a plynu, odkanalizovany do vlastnej zumpy. Pristup k nemu je po

spevnenej obecnej komunikacii.

Technické rieSenie

e Zdklady - betonové pasoveé s vodorovnou izolaciou proti vode;

e Zuvislé konstrukcie — murované z nepalenych tehal: obvodové steny hr.
50cm, vnutorné nosné murivo hr. 30cm, priecky hr. 15cm;

e Vodorovné konstrukcie — stropy s rovnym podhfadom, nad 1.PP: ZB, nad
1.NP: dreveny tramovy;

e Strecha — valbova, krytina: palena Skridla jednodrazkova, klampiarske
konstrukcie z pozinkovaného plechu;

e Upravy vonkajsich povrchov — zdrsnena vapenna §tukova omietka;

e Vnitorné upravy povrchov - omietky vapenné, keramicky obklad;

e Vyplne otvorov - okna drevené dvojité s doskovym ostenim a jednoduché
drevené, na zavetri a kuchyni: velkoplosné ramy s jednoduchym zasklenim,
dvere hladké plné a presklené v drevenych/ocelovych zarubniach, zvlakové
dvere;

e Podlahy — palubovky, keramické dlazby, PVC, betonovy poter;

e Vnutorné rozvody:

1. vodovod - rozvod studenej aj teplej vody v pozinkovanych rurkach z
centralneho zdroja, zdrojom teplej vody je elektricky bojler;

2. kanalizacia - zvody, rozvody a pripojenia z plastovych rur;

3. elektroinStalacia - svetelna + motoricka, elektricky rozvadzac
s poistkami;

4. plyn — rozvod zemného plynu;

5. vykurovanie - Ustredné teplovodné, zdroj vykurovania: kotol UK na
tuhé palivo umiestneny v hospodarskej casti za domom;

6. vykurovacie telesa — ocelové clankové;

e Iné: vonkajSia plastova roleta na obyvacej izbe.

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



MERNE JEDNOTKY

- Zaciatok PR : 2
Podlazie uivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kzp
1. PP 1960 4,20%6,95 29,19 120/29,19=4,111
1. NP 1960 14,10*6,95 98 120/98=1,224

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m?2 ZP
podla zasad uvedenych v pouzitom katalégu.

Popis miestnosti a ich vybavenie
1.podzemné podlazie:
e Sklad - podlaha: beténovy poter, strop ZB s rovnym podhlfadom, steny
hladka vapenna omietka, okna jednoduché drevené, dvere plné hladké
v ocelovej zarubni.

1l.nadzemné podlazie:

e Veranda - podlaha: PVC, strop dreveny tramovy s rovanym podhladom,
steny: hladka vapenna omietka, okenny otvor: drevené velkoploSné ramy
s jednoduchym  zasklenim, vchodové dvere drevené dvojkridlové
s presklenim, radiator ocelovy ¢lankovy, vybavenie: istice elektriny pre dom;

e Kiupelna s WC - podlaha: keramicka dlazba 10*10cm, strop dreveny
tramovy s rovahym podhlfadom, steny: hladka vapenna omietka+keramicky
obklad 15*15cm do v. 150cm, okno drevené zdvojené, dvere plné hladké v
ocelovej zarubni, radiator ocelovy clankovy, vybavenie: vana
smaltovana+klasicka vodovodna  batéria so sprchou, umyvadlo
keramické+klasicka vodovodna batéria, WC kombi, elektricky bojler na
pripravu TUV;

e Izba/sklad (priechodna) - podlaha: palubovky, strop dreveny tramovy
s rovnym podhladom, steny: hladka vapenna omietka, okno dvojité
drevené s doskovym ostenim, dvere hladké s presklenim v drevenej zarubni,
radiator ocelovy ¢clankovy;

e Obyvacia izba - podlaha: palubovky, strop dreveny tramovy s rovnym
podhladom, steny: hladka vapenna omietka, okno dvojité drevené
s doskovym ostenim+vonkajSia plastova roleta, dvere hladké s presklenim
v drevenej zarubni, radiator ocelovy clankovy;

e Komora - podlaha: PVC, strop dreveny tramovy s rovnym podhladom,
steny: vapenna omietka, okno jednoduché drevené, dvere plné hladké v
drevenej zarubni;

e Kuchyna - podlaha: PVC, strop dreveny tramovy s rovnym podhladom,
steny: hladka vapenna omietka, okenny otvor: drevené velkoploSné ramy
s jednoduchym zasklenim, dvere hladké s presklenim v drevenej zarubni,
radiator ocelovy ¢lankovy, vybavenie: sporak na tuhé palivo;

e Spalna - podlaha: PVC, strop dreveny tramovy s rovnym podhladom,
steny: hladka vapenna omietka, okno dvojité drevené s doskovym ostenim,
dvere hladké s presklenim v drevenej zarubni, radiator ocelovy ¢clankovy.

Bod | Polozka | 1.PP | 1.NP

1 Osadenie do terénu



10

12

13

14.

16

17

18

20

22

23

24

25

30

1.1.b v priemernej hibke 2 m a viac bez zvislej izolacie
Zaklady

2.2.a betonové - objekt s podzemnym podlazim s vodorovnou izolaciou
Murivo

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

4.3 z monolitického betonu
Deliace konstrukcie

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

6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené
Stropy

7.1.a s rovahym podhladom beténové monolitické, prefabrikované a
keramické

7.1.b s rovnym podhfadom drevené tramové
Krovy
8.2 véaznicové valboveé, stanové
Krytiny strechy na krove
10.2.c palené a beténové Skridlové obyc¢ajné jednodrazkové
Klampiarske konStrukcie strechy
12.2.a z pozinkovaného plechu uplné strechy (zlaby, zvody, kominy,
prieniky, snehové zachytavace)
Klampiarske konsStrukcie ostatné (parapety, markizy, balkony...)
13.2 z pozinkovaného plechu
Fasadne omietky
14.1.b vapenné Stukové, zdrsnené, striekany brizolit nad 2/3
14.4.b vapenné Stukové, zdrsnené, striekany brizolit do 1/3
Schody bez ohl'adu na nosna konstrukciu s povrchom nastupnice
16.6 cementovy poter
Dvere
17.3 hladké plné alebo zasklené
17.8 zvlakové
Okna
18.3 dvojité drevené s doskovym ostenim s dvoj. s trojvrstv. zasklenim
18.7 jednoduché drevené alebo ocelové
Okenice a vonkajSie rolety
20.2 plastové
Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyi)
22.8 palubovky, dosky, xylolit
Dlazby a podlahy ost. miestnosti
23.4 liate terazzo, lepené povlakové podlahy
23.6 cementovy poter, tehlova dlazba
Ustredné vykurovanie

24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohladu na mat. a radiatormi - ocel. a
vykurovacie panely

Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
25.1 svetelna, motoricka
25.2 svetelna

Rozvod vody

780

1250

1040

20

180

110

150

50

155

520

1290

160

400

760

625

535

65

20

220

135

340

105

185

95

480

280




30. 1..a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho ) 55

zdroja
31 InStalacia plynu

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu - 35

|spolu | 3735 | 6305

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

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (3 ks) - 30
34 Zdroj teplej vody

Cj‘>4.1 zés‘obnikovy ohrifavaé elektricky, plynovy alebo kombinovany s ) 65

Ustrednym vykurovanim (1 ks)
35 Zdroj vykurovania

35.1.b kotol tstredného vykurovania na tuhé paliva (1 ks) - 90
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

36.4 sporak na tuhé palivo (1 ks) - 20
37 Vnutorné vybavenie

37.2 vana ocelova smaltovana (1 ks) - 30

37.5 umyvadlo (1 ks) - 10
38 Vodovodné batérie

38.4 ostatné (2 ks) - 30
39 Zachod

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

40.2 prevaznej Casti kiipelne min. nad 1,35 m vysSky (1 ks) - 80

40.4 vane (1 ks) - 15

40.6 WC min. do vysky 1 m (1 ks) - 30
45 Elektricky rozvadzac

45.2 s poistkami (1 ks) - 145

‘Spolu | - | 570

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,404 (4Q2017)
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 0,95

Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP ‘ Hodnota RU [€/m?]
1. PP (3735 +0*4,111)/30,1260 123,98
1. NP (6305 + 570 * 1,224)/30,1260 232,45

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym
odhadom

Podlazie Zaciatok Virok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
uzivania
1. PP 1960 58 42 100 58,00 42,00

1. NP 1960 58 42 100 58,00 42,00




VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypoéet Hodnota [€]
1. PP z roku 1960
Xy chodiskova 123,98 €/m2*29,19 m2*2,404*0,95 8 265,02
odnota
Technicka hodnota 42,00% z 8 265,02 3471,31
1. NP z roku 1960
Vychodiskova
232,45 €/m?2*98,00 m2*2,404*0,95 52 025,19
hodnota
Technicka hodnota ~ 42,00% z 52 025,19 21 850,58

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Podlazie Vychodiskova hodnota [€] Techmcl{:;l hodnota
1. podzemné podlazie 8 265,02 3471,31
1. nadzemné podlazie 52 025,19 21 850,58
Spolu | 60 290,21/ 25 321,89

2.2. GARAZE PRE OSOBNE MOTOROVE VOZIDLA

2.2.1.Garaz bez sup. ¢isla na parcele ¢.227/1, kat. 1z. Jahodna

Zakladné udaje

Hodnotena garaz je situovana na dvore rodinného domu, s vchodom zo zapadnej
strany. Ide o jednopodlazny nepodpivniéeny objekt obdiznikového tvaru
o rozmeroch 3,85*6,00m, so sedlovou strechou. V uzivani je od roku 1990,
celkovu zivotnost urcujem 80 rokov.

Technické riesSenie
e Zdklady - betonové pasove,
Zvislé nosné konsStrukcie — murované z tehal;
Vodorovné nosné konstrukcie — strop dreveny tramovy s rovahym podhladom;
Strecha — krov sedlovy+krytina: azbestocementové vinovky;
Upravy vonkajsich povrchov — brizolit;
Vnutorné upravy povrchov - vapenna hladka omietka;
Vyplne otvorov - vrata hlinikové vyklopné;
Podlahy — betonové;
Vnutorné rozvody - @.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 812 6 Budovy pre garazovanie, opravy a udrzbu vozidiel, strojov a

zariadeni
KS: 124 2 Garazové budovy

MERNE JEDNOTKY

o Zaciatok S
- q ;
Podlazie uSivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m2] kzp

1. NP 1990 3,85%6,00 23,1 18/23,1=0,779




ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m?2 ZP
podla zasad uvedenych v pouzitom katalogu.

Bod ‘ Polozka ‘ Hodnota
2 Zaklady a podmurovka
2.3 bez podmurovky, iba zakladové pasy 615
3 Zvislé konstrukcie (okrem spolo¢nych)
3.1.b murované z palenej tehly, tehloblokov hrubky nad 15 do 30 cm 1260
4 Stropy
4.2 tramcekové s podhfadom 360
5 Krov
5.1 vaznicové valbové, stanové, sedlové, manzardové 680
6 Krytina strechy na krove
6.6 azbestocementové vinovky, asfaltova lepenka 310
8 Klampiarske konstrukcie
8.4 z pozinkovaného plechu (min. zlaby, zvody, prieniky) 100
9 Vonkajsia iprava povrchov
9.1 brizolit 480
10 Vnatorna vprava povrchov
10.2 vapenna hladka omietka 185
14 Podlahy
14.6 hrubé betéonové, tehlova dlazba 145
‘Spolu 4135
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy
22 Vrata
22.3 vyklopné s pohladovou plochou drevenou alebo hlinikovou (1 ks) 535
‘Spolu ‘ 535

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 2,404 (4Q2017)
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 0,95

Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP ‘ Hodnota RU [€/m?]

1. NP (4135 + 535 * 0,779)/30,1260 151,09

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zzivotnosti odbornym
odhadom

Podlazie Zaciatok V[rok] | T[rok] | Z [rok] O [%] TS [%]
uzivania
1. NP 1990 28 52 80 35,00 65,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova 151,09 €/m?2*23,10 m2*2,404*0,95 7 970,87
hodnota
Technicka hodnota 65,00% z 7 970,87 5181,07




2.3. PRISLUSENSTVO

2.3.1.Plot od ulice a v predzahradke

Plot od ulice a v predzahradke ma betéonové zaklady a monolitickti podmurovku v.
0,30m. Vypln plota vo vysSke 1,10m je z ramového pletiva. Sucastou plotu su plné
plechové vratka avrata. Plot bol zhotoveny v roku 1970, vzhladom na
konstrukéné a materialové vyhotovenie uvazujem s celkovou zivotnostou 50
rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2 ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. &. Popis Poéet MJ | Body / MJ lzzzal;gz;:g
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a betéonu 17,00m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
';i‘f’;;’r‘;gs;gghmka alebo 17,00m 926 30,74 €/m
Spolu: 53,98 €/m
3. Vypla plotu:
z I:én’l.OVéhO Pletiva, alebo z ocelovej 23,80m? 435 14,44 €/m
tyCoviny v rame
4. Plotové vrata:
a) plechové plné 1 ks 7435 246,80 €/ks
5. Plotové vratka:
a) plechové plné 1 ks 4050 134,44 €/ks
Dizka plotu: 17,00 m
Pohladova plocha vyplne: 17,00%¥1,40 = 23,80 m?2
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,404 (4Q2017)

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym
odhadom

Nézov Zaciatok VIrok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]
uzivania
Plot od ulice a v
predzahradke 1970 48 2 50 96,00 4,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet ‘ Hodnota [€]
(17,00m * 53,98 €/m + 23,80m2 * 14,44 €/m?2 +
Vychodiskova hodnota 1ks * 246,80 €/ks + 1ks * 134,44 €/ks) * 2,404 * 3751,31
0,95

Technicka hodnota 4,00 % z 3 751,31 € 150,05




2.3.2.Pripojka vody

Pre ucel ohodnotenia uvazujem s dizkou pripojky od vodomernej Sachty po dom.
Vodovodna pripojka je tvorena ocelovymi rarkami DN 40mm, vybudovana bola v
roku 1990. Celkovu predpokladanu zZivotnost uvazujem 60 rokov.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.2. Vodovodné pripojky a rady ocelové potrubie

Polozka: 1.2.b) Pripojka vody DN 40 mm, vratane navitavacieho pasu
Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

Rozpoctovy ukazovatel za MJ: 1800/30,1260 = 59,75 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 5,00 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,404 (4Q2017)

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym
odhadom

Nazov Zagiatok V[rok] | T[rok] | Z [rok] O [%] TS [%]
uzivania
Pripojka vody 1990 28 32 60 46,67 53,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 5 bm * 59,75 €/bm * 2,404 * 0,95 682,29
Technicka hodnota 53,33 % z 682,29 € 363,87

2.3.3.Vodomerna sachta

Predmetom ohodnotenia je betonova Sachta s armatirami o rozmeroch
1,50*1,50*1,50m, osadena v prednej casti pozemku, na dvore. Vybudovana bola v
roku 1990, vzhladom na konStrukéné vyhotovenie uvazujem s celkovou
predpokladanou Zivotnostou 60 rokov.

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
Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

Rozpoctovy ukazovatel za MJ: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 1,50*1,50*1,50 = 3,38 m3 OP
Koeficient vyjadrujuici vyvoj cien: kcu = 2,404 (4Q2017)

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym
odhadom



Zaciatok
uZivania V [rokK] T [rok] Z [rokK] O [%] TS [%]

Vodomerna Sachta 1990 28 32 60 46,67 53,33

Nazov

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 3,38 m3 OP * 254,27 €/m3 OP * 2,404 * 0,95 1962,77
Technicka hodnota 53,33 % z 1 962,77 € 1 046,75

2.3.4.Pripojka kanalizacie

Kanalizac¢na pripojka na odvedenie splaskovych vod je vedena z rodinného domu
do Zumpy, umiestnenej na dvore rodinného domu. Pripojka je plastova DN
150mm, vybudovana v roku 1979. Vzhladom na materialové vyhotovenie
uvazujem s celkovou predpokladanou zivotnostou 80 rokov.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

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

Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

Rozpoctovy ukazovatel za MJ: 855/30,1260 = 28,38 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 8,00 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,404 (4Q2017)

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym
odhadom

Nazov Zagciatok V[rok] | TI[rok] | Z [rok] 0O [%] TS [%]
uzivania
Pripojka kanalizacie 1979 39 41 80 48,75 51,25

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 8 bm * 28,38 €/bm * 2,404 * 0,95 518,51
Technicka hodnota 51,25 % z 518,51 € 265,74
2.3.5.Zumpa
Definicia:

,Zumpa je vodotesnd bezodtokovd nddrz na fekdlne odpadové vody. Je sucastou
domov, ktoré nie st napojené na kanalizdciu s Cistickou odpadovych véd, musi sa
pravidelne vyprazdrnovat a odvazat do cistiarni odpadovych véd. “

Ohodnocovana zumpa je zhotovena z monolitického betonu, s ocelovym
poklopom, s objemom 8,6m3. Vybudovana bola v roku 1979, celkova
predpokladanu zivotnost uvazujem 80 rokov.



ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.5. Zumpa - beténova monoliticka aj montovana (JKSO 814 11)
Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

Rozpoctovy ukazovatel za MJ: 3250/30,1260 = 107,88 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 3,20*1,80*1,40 = 8,06 m3 OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,404 (4Q2017)

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym

odhadom
Zaciatok

Nazov uSivania V [rokK] T [rok] Z [rokK] O [%] TS [%]

Zumpa 1979 39 41 80 48,75 51,25

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 8,06 m3 OP * 107,88 €/m3 OP * 2,404 * 0,95 1 985,79
Technicka hodnota 51,25 % z 1 985,79 € 1017,72

2.3.6.Pripojka plynu

Pre ucel ohodnotenia uvazujem s dizkou pripojky od skrinky merania
(umiestnenej v predzahradke domu) po vstup do domu. Plynova pripojka je
tvorena ocelovymi rurkami DN 25mm, vybudovana bola v roku 1990. Celkova
predpokladanu zivotnost uvazujem 60 rokov.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm

Kod KS: 2221 Miestne plynovody

Kod KS2: 2211 Dialkové rozvody ropy a plynu
Rozpoctovy ukazovatel za MJ: 425/30,1260 = 14,11 € /bm
Pocet mernych jednotiek: 14,10+3,20 = 17,3 bm
Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: kcu = 2,404 (4Q2017)

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metéodou so stanovenim zivotnosti odbornym
odhadom

Nézov Zaciatok VIrok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]
uzivania
Pripojka plynu 1990 28 32 60 46,67 53,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA



Nazov Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota 17,3 bm * 14,11 €/bm * 2,404 * 0,95 557,48
Technicka hodnota 53,33 % z 557,48 € 297,30

2.3.7.Spevnené plochy

Spevnené plochy z monolitického betonu vytvaraju pristupovy chodnik do domu,
garaze, pasy na komunikaciu s motorovym vozidlom do garaze a plochu v zadnej
Casti domu. Zhotovené boli v roku 1960, vzhladom na materialové vyhotovenie
uvazujem s celkovou predpokladanou zivotnostou 60 rokov.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického betonu

Polozka: 8.2.a) Do hrubky 100 mm

Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie

Rozpoctovy ukazovatel za MJ: 260/30,1260 = 8,63 €/m?2 ZP

Pocet mernych jednotiek: 9,00*1,10+9,00*1,00+8,20*6,70 = 73,84 m2 ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,404 (4Q2017)

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zzivotnosti odbornym
odhadom

Nazov Ll V[rok] | T[rok] | Z [rok] O [%] TS [%]
uzivania
Spevnené plochy 1960 58 2 60 96,67 3,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 73,84 m2 ZP * 8,63 €/m?2 ZP * 2,404 * 0,95 1 455,33
Technicka hodnota 3,33% z1455,33 € 48,46

2.4. REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ

HODNOTY
Nazov Vychodiskova Technicka hodnota
hodnota [€] [€]
Rodinny dom stup. ¢islo 365 na ul. Dunajsky rad
v obci Jahodna, kat. 1z. Jahodna, okr. Dunajska 60 290,21 25 321,89
Streda
Qaraz bez sup. ¢isla na parcele ¢. 227/ 1, kat. 7 970,87 5 181,07
Uz. Jahodna
Plot od ulice a v predzahradke 3751,31 150,05
VonkajSie upravy
Pripojka vody 682,29 363,87
Vodomerna Sachta 1962,77 1 046,75
Pripojka kanalizacie 518,51 265,74
Zumpa 1 985,79 1017,72




Pripojka plynu 557,48 297,30
Spevnené plochy 1 455,33 48,46
Celkom: | 79 174,56 33 692,85

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

Analyza polohy nehnutelnosti

Obec Jahodna sa nachadza pri severovychodnej hranici okresu Dunajska Streda,
necelych 10km od okresného mesta. Maly Dunaj v blizkosti obce poskytuje
bohaté moznosti rekreacie a vodnych Sportov, vdaka ¢omu ju od konca 50-tych
rokov vyhladava coraz viac navstevnikov. Okolie vodného toku je rajom vodnych
turistov, na svoje si pridu rybari aj plavci. Zaujimavostou je chatova oblast Alba
Régia, ktora lezi pri jednom meandri Malého Dunaja, s mnozstvom chatiek
priamo pri hladine.

Posudzovana nehnutelnost je situovana v rovinatom teréne, v zastavbe rodinnych
domov na ulici Dunajsky rad. Okolitu zastavbu predstavuju samostatne stojace
starsSie i novopostavené rodinné domy. Obc¢iansku vybavenost obce tvori miestny
urad, posSta, materska Skola, zakladna Skola, dom kultury, zdravotné stredisko,
lekaren, kniznica, obchody,.... Dopravné spojenie s ostatnymi obcami zabezpecuje
autobusova doprava. Zivotné prostredie v okoli domu je ovplyviiované iba beznym
hlukom a prachom od dopravy. Konfliktné skupiny v bezprostrednom okoli pri
miestnej obhliadke zistené neboli.
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Analyza vyuzitia nehnutelnosti

Predmetny rodinny dom je urCeny na byvanie. V ¢ase obhliadky sluzil danému
Ucelu. Zmena ucelu vyuzitia je mozna len v sulade s prisluSnymi ustanoveniami
stavebného zakona.

Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti


https://sk.wikipedia.org/wiki/Mal%C3%BD_Dunaj

Posudzovana nehnutelnost je podla vypisu z LV ¢.709 ku dnu ohodnotenia
zatazena tarchami:

- Zalozné pravo v prospech CON AMICO COMMERCIO s.r.o., ICO: 46 540
610 so sidlom Ulica Gyulu Szaboa 6293 /64A, 929 01 Dunajska Streda, na
pozemky reg. C KN parc. ¢.227/1, 227 /2, rodinny dom so sup. ¢. 365 na
parc. ¢. 227/1, V 3555/09 - ¢.2.159/09 - Z9821/14 - ¢.z.11/15;

- Exekucné zalozné pravo na zabezpecenie pohladavky: Intrum Justitia
Slovakia, s.r.o., KaradZiéova 8, 821 08 Bratislava, ICO: 35831154 na
zaklade exekuc¢ného prikazu ¢. EX 1849/2017-22 zo dna 14.07.2017,
Exekutorsky turad Michalovce, JUDr. Jozef Blasko, Z-5842/2017,

¢.z.249/17.
Okrem toho je v casti ,B“ — Vlastnici a iné opravnené osoby v poznamkach
uvedené:
- P-842/15 - Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava zaloznym

veritefom: CON AMICO COMMERCIO s.r.o., ICO: 46 540 610 so sidlom
Ulica Gyulu Szabdéa 6293/64A, 929 01 Dunajska Streda, formou
dobrovolnej drazby drazobnikom CREDITORS s.r.o., ICO: 43891870,( vklad
zalozného prava povoleny pod zn. V 3555/2009 ) - ¢.z.574/15;

- Oznamenie o opakovanej dobrovolnej drazbe - neuspesna zo dna
21.01.2016, Notarska zapisnica N 136/2016, NZ 1903/2016, P-163/16-
¢.z.121/16;

- Upovedomenie o zacati exekucie predajom nehnutelnosti ¢. EX 1849/2017-
20 zo dna 21.06.2017, Exekutorsky urad Michalovce, JUDr. Jozef Blasko-
sudny exekutor, P-687/2017 - ¢.z.219/17.

3.1. METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.STAVBY NA BYVANIE

Posudzovany rodinny dom sa nachadza v obci Jahodna, kde je na trhu
s nehnutelnostami dopyt v porovnani s ponukou v rovnovahe. Vzhladom na typ
nehnutelnosti a jej polohu, architektonické stvarnenie a kvalitu pouzitych
stavebnych materialov, technicky stav, miestne zistenia trhovych hodnot
porovnatelnych nehnutelnosti s porovnanim podkladov sucasného realitného
trhu a taktiez v sulade s pouzitou metodikou je vo vypocte uvazované
s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,30.

V danej lokalite na trhu s porovnatelnymi nehnutelnostami je dopyt oproti
ponuke nizsi (IV). Rodinny dom je situovany na okraji obce, v lokalite vhodnej k
byvaniu (III). Sucasny technicky stav hodnotim ako nehnutelnost vyzadujucu
okamzitu rozsiahlu opravu, rekonstrukciu (V). V bezprostrednom okoli prevladaju
objekty na byvanie (I). PrisluSenstvo nehnutelnosti je bez vplyvu na jej cenu (III).
Jedna sa o dom v uli¢nej zastavbe, s dvorom a zahradou (IV). Ponuka pracovnych
prilezitosti v dosahu dopravy je dostatocna, nezamestnanost je do 10% (II).
Hustota obyvatelstva je priemerna (II). Orientacia hlavnych miestnosti je
Ciastocne vhodna a ¢iastocne nevhodna (III). Terén je rovinaty (I). InZinierske siete
pozostavaju z pripojky elektriny, vody a plynu, kanalizacia je do zumpy (III). Obec
je dostupna autobusom (IV). Obciansku vybavenost tvori obecny urad, posSta,
zakladna Skola, materska Skola, ambulancia praktického lekara pre dospelych,
kultarne zariadenie, zakladna obchodna siet a zakladné sluzby (III).



V bezprostrednom okoli sa nenachadzaju zZiadne prirodné utvary (V). Kvalita
zivotného prostredia je ovplyvnena beznym hlukom a prasnostou od dopravy (II).

Moznosti

zmeny Vv zastavbe nie su ziadne (III), moznost rozSirenia nie je (V).

Nehnutelnost je bez vynosu (V). Vzhladom na technicky stav a dispozi¢né rieSenie
povazujem nehnutelnost za problematicku (V).

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy

Trieda | Vypocet ‘ Hodnota
L. trieda III. trieda + 200 % = (0,300 + 0,600) 0,900
II. trieda Aritmeticky priemer I. a IIl. triedy 0,600
III. trieda Priemerny koeficient 0,300
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,165
V. trieda III. trieda - 90 % = (0,300 - 0,270) 0,030
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie
Cislo Popis Trieda | kep: Véha Vysledok
VI kepr*vi
1 Trh s nehnutel'nostami
dopyt v porovnani s ponukou je niz§i IV. 0,165 13 2,15
2 Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k
centru obce
cc)%it; obce vhodné k byvaniu situované na okraji 01 0,300 30 9,00
3 Sucasny technicky stav nehnutelnosti
ggilglvlf;’eizlc;z; gfj}({lgﬁé okamzita rozsiahlu V. 0,030 8 0,24
4 Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
objekty pre byvanie L. 0,900 7 6,30
5 PrisluSenstvo nehnutel'nosti
bez dopadu na cenu nehnutelnosti I1I. 0,300 6 1,80
6 Typ nehnutelnosti
dom v uli¢nej zastavbe, s dvorom a zahradou IV. 0,165 10 1,65
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera
nezamestnanosti
dostatoéna ponuka pracovnych moznosti v L 0.600 9 540
dosahu dopravy, nezamestnanost do 10 % ’ ’
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
priemerna hustota obyvatelstva II. 0,600 6 3,60
9 Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam
Zré?:;[?oc(;iglifgoc;n;mestnost1 ¢iasto¢ne vhodna I 0,300 5 1,50
10 Konfiguracia terénu
rovinaty I. 0,900 6 5,40
11 Pripravenost inzinierskych sieti v blizkosti
stavby
12 Doprava v okoli nehnutelnosti
autobus V. 0,165 7 1,16
13 Obcéianska vybavenost: (arady, skoly, zdrav.,
obchody, sluzby, kultira)




obecny urad, posta, zakladna Skola, ambulancia
praktického lekara pre dospelych, kulturne
zariadenie, zakladna obchodna siet a zakladné
sluzby
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli
stavby
ziadne prirodné utvary v bezprostrednom okoli V. 0,030 8 0,24
Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom
okoli stavby
bezny hluk a prasnost od dopravy II. 0,600 9 5,40
Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj,
vplyv na nehnut.
bez zmeny III. 0,300 8 2,40

17 Moznosti d’alSieho rozsSirenia

. 0,300 10 3,00

14

15

16

ziadna moznost rozsirenia V. 0,030 7 0,21
18 Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti

nehnutelnosti bez vynosu V. 0,030 4 0,12

19 Nazor znalca
velmi problematicka nehnutelnost V. 0,030 20 0,60
Spolu | | | 180 52,26

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov ‘ Vypocet ‘ Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kpp = 52,26/ 180 0,29

VSHs = TH * kpp 9 770,93 €
’

Vseobecna hodnota - 33 692,85 € * 0,290

3.1.2. POZEMKY

Vvhlaska ¢€.492/2004 Zb.z., priloha ¢.3, cast E.3.1.1.:

Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zaujmom o kupu nehnutelnosti na
byvanie alebo rekreaciu moézu mat jednotkova vychodiskova hodnotu do 80%
z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V pripade
zaujmu o iné druhy nehnutelnosti (napriklad priemyselné, polnohospodarske
vyuzitie), okrem pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych
osadach, hospodarskych dvoroch polnohospodarskych podnikov a pozemkov pod
osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva mo6zu mat jednotkova
vychodiskovi hodnotu do 60% z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej
vyplyva zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o pozemky v zriadenych zahradkovych
osadach, chatovych osadach, hospodarskych dvoroch polnohospodarskych
podnikov a pozemky pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva
mozu mat jednotkova vychodiskovi cenu do 50% z vychodiskovej hodnoty obce
(mesta), z ktorej vyplyva zvysSeny zaujem. V takych pripadoch sa koeficient
polohovej diferenciacie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvySeny zaujem.
Minimalna jednotkova vychodiskova hodnota pozemku po zohladneni zvySeného
zaujmu o kupu nehnutelnosti je hodnota prisltichajuca klasifikacii obce, v ktorej
sa pozemok nachadza.

3.1.2.1.Pozemky, LV ¢.709
Ohodnocované pozemky sa nachadzaju v zastavanom uzemi obce Jahodna,
v chranenej vodohospodarskej oblasti. V katastri nehnutelnosti na LV ¢.709 su



evidované ako zastavané plochy a nadvoria (parc. ¢.227/1: zastavana rodinnym
domom sup. ¢.365, garazou, hospodarskymi stavbami a dvorom) a zahrady (parc.
€.227/2: zahrada). Pozemky su rovinaté, s vybudovanymi IS (voda, elektrina,
plyn), odkanalizované do vlastnej Zumpy, pristupné po spevnenej obecnej
komunikacii.

V sulade s pouzitym pravnym predpisom (1.6.) cast E.3.1. stanovim vSeobecnu
hodnotu pre skupinu pozemkov vynasobenim jednotkovej vychodiskovej hodnoty
pozemku, vymery a koeficientu polohovej diferenciacie. Pretoze ide o lokalitu so
zvySenym zaujmom o kupu nehnutelnosti na byvanie a rekreaciu, v sulade
s pouzitym pravnym predpisom (1.6.) stanovujem jednotkova vychodiskovu
hodnotu pre pozemok v obci Jahodna 7,97EUR/m?2 (80% z vychodiskovej hodnoty
obce, z ktorej vyplyva zvySeny zaujem o kupu nehnutelnosti na byvanie a
rekreaciu, v nasom pripade Dunajska Streda s jednotkovou vychodiskovou
hodnotou pozemku 9,96EUR/m?).

Parcela Druh pozemku Vzorec ’ el Podiel Vymera [m?2]
vymera [m?2]
227/1 zastavaneé plochy a 422 422,00 1/1 422,00
nadvoria
227/2 zahrada 121 121,00 1/1 121,00
Spolu vymera | ‘ ‘ ‘ | 543,00
Obec: Jahodna
Vychodiskova hodnota: VHwms = 80,00% z 9,96 €/m?2 = 7,97 €/m?2
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks L . . .
koeficient véeobecnej 3. obytné zony §amostatnych obci v dosahu miest do 1,00
e 50 000 obyvatelov
situacie
kv . 3 3
koeficient intenzity 5.‘ rodl.nne (}omy, bytoye domy a qstatne stavby na 1,05
s byvanie so Standardnym vybavenim,
vyuzitia
Kk 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial sa mozno
> dostat prostriedkom hromadnej dopravy alebo
koeficient dopravnych . . . 0,90
, osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do 15
vztahov . Sy .
min. pri beznej premavke
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych tizemi (obytna poloha) 1,30
vyuzitia tizemia
ki . . . , . .. .
koeficient technickej 3. dobra vy.ba‘veno'st ‘(mo.znost napojenia najviac na tri
. - . druhy verejnych sieti: miestne rozvody vody, elektriny, 1,30
infrastruktary )
zemného plynu)
pozemku
kz
koeficient - pozemky na chranenych tizemiach 1,50
povySujucich faktorov
kr . ) , .
koeficient ;;:;nt:itézé(gy:?s{; s}a;s;tavanost pozemkov — min. 0.80
redukujucich faktorov J Y
Poznamka:

Hodnotenie ks a kq je vo vztahu k mestu, z ktorého vyplyva zvySeny zaujem
o kuipu nehnutelnosti (Dunajska Streda).



VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov | Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej " 1 05+ 1,05+ 0,90 * 1,30 * 1,30 * 1,50 * 0,80 1,0165
diferenciacie
Jednotkova hodnota VSHMJ = VHwmg * kpp 5
pozemku = 7,97 €/m2 * 1,9165 15,27 €/m
VSeobecna hodnota  yapy v+ vSHy, = 543,00 m? * 15,27 €/m? 8 291,61 €
pozemku

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov ‘ VSeobecna hodnota pozemku v celosti [€]
parcela ¢. 227/1 6 443,94
parcela ¢. 227/2 1 847,67
Spolu | 8 291,61

III. ZAVER

1. ZAKLADNE UDAJE

Znaleckou ulohou bolo stanovenie vSeobecnej hodnoty rodinného domu sup. ¢islo
365, postaveného na pozemku parc. ¢.227/1 na ul. Dunajsky rad (v 1/1, vratane
prislusenstva a pozemku) a prifahlého pozemku parc. Cislo 227/2, zapisané
na LV ¢.709 pre obec Jahodna, kat. izemie Jahodna, okres Dunajska Streda na
ucel dobrovolnej drazby.

2. VSEOBECNA HODNOTA

VSeobecna hodnota nehnutelnosti bola stanovena podla vyhlasky MS SR cislo
492/2004 Zb.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku a je znaleckym odhadom
jej najpravdepodobnejSej ceny ku dnu 13.03.2018, ktora by mala 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 pohnutkou.

Z dovodu neexistencie relevantnych a hodnovernych podkladov pre aplikaciu
porovnavacej metody stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, ako aj z
dovodu nevhodnosti pouzitia kombinovane] metédy stanovenia vSeobecnej
hodnoty nehnutelnosti bola ako jedina vhodna metéda pouzita metéda
polohovej diferenciacie.

Rekapitulacia:

Stavby:

VSeobecna hodnota: 9 770,93 €

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouzitda metéda polohovej
diferenciacie.

Pozemky:

Vseobecna hodnota: 8 291,61 €

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzita metoda polohovej
diferenciacie.




3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€]

Stavby

Rodir}ny dom s@p. ¢islo 365 na }11. Dunajsky rad v obci Jahodna, 734335

kat. Giz. Jahodna, okr. Dunajska Streda ’

Garaz bez sup. ¢isla na parcele ¢. 227/ 1, kat. Giz. Jahodna 1 502,51

Plot od ulice a v predzahradke 43,51
Vonkajsie upravy

Pripojka vody 105,52

Vodomerna Sachta 303,56

Pripojka kanalizacie 77,06

Zumpa 295,14

Pripojka plynu 86,22

Spevnené plochy 14,05
Spolu stavby 9 770,93
Pozemky

Pozemky podla LV ¢. 709 - parc. €. 227/1 (422 m?) 6 443,94

Pozemky podla LV ¢. 709 - parc. ¢. 227/2 (121 m?) 1 847,67
Spolu pozemky (543,00 m2) 8 291,61
Spolu VSH ku diiu 18.03.2018 18 062,54
Zaokrihlena VSH spolu 18 100,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 18 100,00 €

Slovom: Osemnasttisicsto Eur

V Bratislave 14.03.2018 Ing. Jarmila LeSova

IV. PRILOHY

1. Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku z 13.03.2018; (2A4)
2. Vypis z KN —vypis z LV ¢. 709 z 13.03.2018; (2A4)
3. Informativna kopia z mapy z 13.03.2018; (1A4)
4. Potvrdenie o veku rodinného domu zo 14.05.2002; (1A4)
5. Podorys rodinného domu; (1A4)
6. Fotodokumentacia. (3A4)
Spolu priloh: (10A4)



V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalec zapisany v zozname znalcov,
tlmoc¢nikov a prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenske;j
republiky pre odbor 37 00 0O - stavebnictvo a odvetvie 37 09 00 - odhad hodnoty
nehnutelnosti, evidencné ¢islo znalca 914006.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 19/2018.

V Bratislave 14.03.2018



