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. UVOD

1. Uloha znalca (podfa uznesenia organu verejnej moci alebo objednavky, &islo uznesenia) a predmet
znaleckého skumania:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty rodinného domu supisné Cislo 1715 na parcele &islo 456/2, pozemkov
parcelné Cislo 455, 456/1 a 456/2, nachadzajucich sa v katastralnom uzemi Hurbanovo, obec Hurbanovo,
okres Komarno, vedenych na LV ¢&. 805.

2. Ugel znaleckého posudku:
Dobrovolna drazba.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu):
24.05.2022.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:
24.05.2022.

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) podklady dodané zadavatelom:

- Objednavka na vyhotovenie znaleckého posudku zo dfia 02.05.2022 - priloha ¢&. 1,

- Vyzvy na umoznenie obhliadky nehnutefnosti za u€elom vypracovania znaleckého ocenenia - priloha €. 2,
- Znalecky posudok €islo 42/2016, vypracoval znalec Ing. Imrich Mészaros dria 08.03.2016 — e-mailom
dorucena xerokdépia originalu, poskytnuty pre Ucely prevzatia a konfrontacie potrebnych udajov a priloh,

b) podklady ziskané znalcom:

- poznatky z osobnej obhliadky nehnutelnosti zo dfia 24.05.2022,

- Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z Listu vlastnictva €. 805, vyhotoveny dna 05.05.2022, okres
Komarno, obec Hurbanovo, katastralne uzemie Hurbanovo, objednavka K1 — 562/2022 — e-mailom
doruéena kopia originalu - priloha €. 3,

- Vypis z Katastra nehnutelnosti, Vypis z Listu vlastnictva &. 805 - informativny vypis vytvoreny cez
katastralny portal dha 24.05.2022, okres Komarno, obec Hurbanovo, katastralne uzemie Hurbanovo - priloha
¢. 4,

- Kbpia z katastralnej mapy na parcelu &islo 455, 456/1 a 456/2, Vektorova mapa, KU Hurbanovo, &islo
zakazky K1 - 562/2022, vyhotovena dia 05.05.2022 — e-mailom dorucena kopia originalu - priloha €. 5,

- Informativna képia z mapy na parcelu Cislo 455, 456/1 a 456/2- vytvorena dria 11.05.2022 cez katastralny
portal, okres Komarno, obec Hurbanovo, katastralne izemie Hurbanovo - priloha €. 6,

- Geometricky plan na zameranie stavby na p.¢. 456/2, vyhotoveny dna 03.02.2016, Cislo planu 44269285-
15/2016, dradne overeny dia 15.02.2016 pod &islom 107/16, KU Hurbanovo, Mapovy list & Nové Zamky 8-
9/23 - képia prevzata z prilohy poskytnutého Znaleckého posudku &islo 42/2016 - priloha &. 7,

- Potvrdenie o veku stavby, vydalo spravne oddelenie Mesta Hurbanovo dria 21.01.2016 pod €islom 193-
1/2016 — kdpia prevzata z prilohy poskytnutého Znaleckého posudku €islo 42/2016 - priloha &. 8,

- N&crt situacie a pddorysu rodinného domu — kdpia prevzata z prilohy poskytnutého Znaleckého posudku
Cislo 42/2016 - priloha €. 9,

- Fotodokumentacia - priloha €. 10.

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty,

- Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatelfoch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov,

- Vyhlaska 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,

- STN 7340 55 - VypocCet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov,

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

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



- VyhlaSka Federalneho Statistického uradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy,

- Opatrenie Statistického Uradu Slovenskej republiky &. 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia
stavieb,

- Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov,
- Marian Vyparina a kol. - Metodika vypodtu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita
v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3.

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

- V8eobecna hodnota (VSH) je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut’ na
trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajaci budu konat s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

- Vychodiskova hodnota stavieb (VH) je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo mozné hodnotenu stavbu
nadobudnut formou vystavby v €ase ohodnotenia na urovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota (TH) je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajicu
vySke opotrebovania.

- Vynosova hodnota (HV) je znalecky odhad su¢asnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuzitia
nehnutelnosti formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

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

- VSeobecna hodnota sa stanovi tymito metédami, vyber vhodnej metédy vykona znalec:

a) porovnavacia metdda,

b) kombinovana metdda (pouzije sa pri stavbach, ktoré su schopné dosahovat vynos formou prenajmu,
¢) vynosova metdda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat vynos),

d) metdda polohovej diferenciacie.

8. Osobitné poziadavky zadavatela:

Stanovit’ vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti i napriek tomu, Ze by nehnutefnost’ nebola v stanovenom
termine spristupnena za ucelom obhliadky. Pri stanoveni vychodiskovych hodnét vyuZit idaje a podklady z
poskytnutého Znaleckého posudku z ias uzatvorenia uverového obchodu.

Pri stanoveni vychodiskovych hodnét vyuZit dostupné udaje v zmysle § 12 ods. 3 Zakona ¢&. 527/2002
Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni jeho neskorsich noviel. (Ak osoba, ktora ma predmet drazby v drzbe,
neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych tdajov, ktoré
ma drazobnik k dispozicii).

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) vyber pouzitej metddy:

Ohodnotenie je vykonané podla prilohy €.3 vyhlaSky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecne;j
hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov. Pouzité su rozpoc¢tové ukazovatele a metodické postupy
stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb”,
vydanej US| ZU v Ziline. Pri stanoveni véeobecnej hodnoty ohodnocovanych nehnutelnosti bola pouzita
metdda polohovej diferenciacie. Z dévodu, Ze rodinny dom nebol spristupneny, na nehnutefnostiach viaznu
tarchy, rodinny dom nie je mozné prenajimat’ a z toho dévodu nie je mozné pouZit’ pre stanovenie
vSeobecnej hodnoty ohodnocovanych nehnutelnosti porovnavaciu ani kombinovanu metddu.

b) vlastnicke a evidencné udaje:

Vlastnictvo ohodnocovanych nehnutelnosti bolo dokladované kdpiou originalu Vypisu z katastra
nehnutelnosti, vypisu z Listu vlastnictva ¢. 805, vyhotovenym dfia 05.05.2022, okres Komarno, obec
Hurbanovo, katastralne uzemie Hurbanovo - ktory tvori prilohu €. 2.



c) udaje o obhliadke predmetu posudenia:

Miestnu obhliadku spojenu s miestnym Setrenim a fotodokumentéaciou exteriéru ohodnocovanych
nehnutelnosti som vykonal osobne dfia 24.05.2022. Vnutorné priestory neboli znalcovi v pisomne
stanovenom termine spristupnené za ucelom obhliadky a fotodokumentécie. Obhliadky sa v exteriéri
zucastnila osobne vlastni¢ka ohodnocovanych nehnutelnosti pani Laura Lakatosova. Pritomné boli jej dalSie
tri osoby (dve zeny a jeden muz). Obhliadky sa zuc¢astnili aj dvaja prislusnici mestskej policie z Hurbanova
na ziadost vlastni¢ky s uvedenim, Ze rodinny dom prenajimaju a najomnik ich nevpusti dnu.

d) technicka dokumentacia:

Z priloh poskytnutého Znaleckého posudku ¢&islo 42/2016 boli prevzaté potrebné podklady a Udaje, ktoré
boli konfrontované po obhliadke so skuto€nym jestvujucim technickym stavom. Z priloh poskytnutého
Znaleckého posudku Cislo 42/2016 boli prevzaté geometricky plan na zameranie stavby na p.¢. 456/2,
potvrdenie o veku stavby, nacrt situacie a pddorysu rodinného domu, z ktorych boli ziskané udaje pre
stanovenie vychodiskovych hodnét ohodnocovanych nehnutelnosti a udaj o veku stavby.

Pre stanovenie vychodiskovych, technickych a vSeobecnych hodndt nehnutelnosti bol popis
konstruk&nych prvkov prevzaty z dostupnych vizualnych a hmatatefnych poznatkov, ziskanych pri osobne;j
obhliadke. Rozmery stavieb a vonkajSich Uprav boli ziskané dostupnym sp6sobom, prevazne boli ziskané
z poskytnutého Znaleckého posudku ¢&islo 42/2016.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:
Pri nespristupneni ohodnocovanych nehnutelnosti nie je mozné podrobnejSie porovnat popisné a
geodetické udaje katastra nehnutelnosti so skutoénym stavom.

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

Pozemky:

- zahrada, parcelné Cislo 455,

- zastavana plocha a nadvorie, parcelné Cislo 456/1,
- zastavana plocha a nadvorie, parcelné &islo 456/2.

Stavby:

- rodinny dom supisné ¢&islo 1715 na parcele &islo 456/2,
Ploty:

- plot od ulice s brankou a branou
- plot v zahrade,

VonkajSie upravy:

- vodovodna pripojka,

- vodomerna Sachta,

- kanaliza¢na pripojka,

- Zumpa,

- elektricka pripojka,

- plynové pripojka,

- spevnené plochy.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie su predmetom ohodnotenia:
Ziadne.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY
2.1.1 RD s.€. 1715 na p.¢. 456/2

POPIS STAVBY

Popis a technické rieSenie ohodnocovaného bytu je pravdepodobné, nakolko vnutorné priestory
neboli spristupnené znalcovi za uc¢elom znaleckej obhliadky. V popise je uvazované s technickym



stavom z ¢ias uzavretia uverového obchodu a naslednou d&iastoénou modernizaciou, pripadné
opravy nie je mozné ¢Easovo zaradit. Popis je vyhotoveny generovanim programom HYPO pri
zohladneni najpravdepodobnejsieho vyhotovenia. Znalecky posudok bol vypracovany na zaklade
dodanych podkladov, z toho dovodu je pripustna Ciastoéna rozdielnost’, ktorda nemusi presne
zohladnovat’ aktualny technicky stav nehnutelnosti. Na vypracovanie znaleckého posudku
odzrkadlujuceho skutoény technicky stav ohodnocovanej nehnutelnosti je potrebné spristupnit’
vnutorné priestory nehnutelnosti na vykonanie znaleckej obhliadky a predlozenie vsetkych
potrebnych aktualnych podkladov.

Rodinny dom supisné &islo 1715 na parcele Cislo 456/2 sa nachadza na ulici Slobody orientaéné &islo 23
v meste Hurbanovo, objekt je samostatne stojaci, prizemny, bez podpivni€enia, bez obytného podkrovia, ma
zastavanu plochu cca 80 m2, dom bol postaveny v roku 1935.

Rodinny dom je napojeny na verejny rozvod, zemny plyn a elektricky rozvod. Dispozi¢ne pozostava z
jednej izby, predsiene, kipelne s WC a kuchyne. V roku 2015 bola vykonana &iastocna rekonstrukcia, prace
su vyhotovené amatérsky, v ramci rekonstrukcie boli vymenené pévodné okna, naslapné vrstvy podlah,
vybavenia kupelne a kuchyne, vnutorného vedenia elektriny, vody, kanalizacie a plynu.

Zaklady tvoria beténové pasy bez vodorovnej izolacie proti zemnej vihkosti, bez podmurovky, strecha je
zo zapadnej uli¢nej strany valbova, z vychodnej dvornej strany sedlova, Skridla je palena jednodrazkova, bez
okapovych Zlabov a zvodov, steny su murované klasickym spésobom z pinych palenych tehal, stropy su
drevené tramc¢ekové s rovnym omietnutym podhladom, vonkajSie omietky su z troch stran
vapennocementové, Ciastoéne poskodené vzlinajucou zemnou vlhkostou, Ciasto¢ne prekrytou keramickym
obkladom, snaziac sa neuspesne prekryt vyskyt flakov odlupujlcej sa vrchnej vrstvy malovky, zo severnej
strany od suseda je pévodna striekana omietka Ciasto¢ne poSkodena, bez vybudovanej rimsy, vnitorné
omietky su vapenné hladké, dvere su prevazne drevené hladké piné alebo presklené, okna su novsie
plastové s izolatnym dvojsklom, naslapné vrstvy podlah su v izbe z laminatovej plavajucej velkoplosnej
podlahoviny, inde je keramicka dlazba, kdrenie je lokalne elektrickym radiatorom, vyhotovené boli novsie
vnutorné rozvody vody, kanalizacie, zemného plynu, svetelnej a motorickej elektrointalacie, elektricka
pripojka je nadzemna z néprotivného elektrického beténového stipa cez nastresak, skrinka s plynovym
regulatorom je osadena v predzahradke, skrinka s plynomerom je zabudovana do vonkajsieho muriva
v predzahradke.

V kuchyni je kuchynska linka s elektrickym sporakom, &asti stien su v okolo kuchynskej linky obloZzené
keramickym obkladom, v kupelni je obmurovana a keramickym obkladom obloZené vana, keramické
umyvadlo, kombizachod, nastenné pakové batérie, nastenny zasobnikovy elektricky ohrieva¢ vody, steny
kupelne su oblozené keramickym obkladom cca do vySky 2 m.

Plot od ulice ma na zakladovych pasoch podmurovku z monolitického beténu, medzi zabeténovanymi
ocelovymi stipikmi je vyplii v &asti predzahradky z plechovych vyliskov, v &asti do dvora je cela vyplii
plechova, sucastou plota su celoplechova branka a dvojkridlova brana, technicka udrzba je Ciasto¢ne
zanedbana, plot v zahrade je zo strojového pletiva na zabeténovanych ocelovych stipikoch, pri dome su
vybudované spevnené plochy chodniky a manipulaéné plochy z monolitického beténu.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
Podlazie Zaciatok Vypocet zastavanej ploch ZP [m?] k
uzivania yp | plochy P
1.NP 1935 (10,28+10,29)/2*(7,76+7,79)/2 79,97 120/79,97=1,501

ROzZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpodtovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernd jednotku m2 ZP podla zasad uvedenych v
pouzitom katalogu.



1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota | Posk. | Vysled.
2 Zaklady

2.1.b betdnové - objekt bez podzemného podlazia bez izolacie 865 0 865,0
4 Murivo

4.1.c murované z tehal (plna,metricka,tvarnice typu

CD,porotherm) v sklado(lfnej hr. nad 40 do 50 cr)rqp 1290 0 1290,0
5 Deliace konstrukcie

5.1 tehlové (prieCkovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160 0 160,0
6 Vnutorné omietky

6.1 vapenné Stukove, stierkové plstou hladené 400 0 400,0
7 Stropy

7.1.b s rovnym podhladom drevené tramové 760 0 760,0
8 Krovy

8.2 vaznicové valbové, stanové 625 0 625,0
10 Krytiny strechy na krove

10.2.c palené a betdnové Skridlové obycajné jednodrazkové 535 0 535,0
14  Fasadne omietky

14.1.b vapenné Stukové, zdrsnené, striekany brizolit nad 2/3 55 10 49.5

14.2.c vapenné a vapenno-cementové hladké nad 1/2 do 2/3 90 5 85.5
15 Obklady fasad

15.4.e obklady keramické, obklady drevom do 1/3 135 5 128.25
17 Dvere

17.3 hladké pIné alebo zasklené 135 0 135,0
18 Okna

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530 0 530,0
22  Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn)

(Zer.elvgirék,eI;yr,n\i/rléstg V(:é))krem bukovych), korok, velkoplodné parkety 355 0 355.0
23  Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150 0 150,0
25  Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelnd, motoricka 280 0 280,0
30 Rozvod vody

Sgra: z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho 35 0 35.0
31 Instalacia plynu

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35 0 35,0

Spolu 6435 6418,3

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

33 Kanalizacia do verejnej siete alebo zumpy alebo septika
33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) 10 0 10,0
34  ZzZdroj teplej vody

34.1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany
s ustrednym vykurovanim (1 ks)

35  Zdroj vykurovania
35.2.b lokalne - akumula&né kachle (1 ks) 65 0 65,0

65 0 65,0




36  Vybavenie kuchyne alebo pracovne
36.2 §porék elekvtricky algbo p’Iynovy s elektrickou rarou alebo 60 0 60.0
varna jednotka (Stvorhorakova) (1 ks) '
?(?2.\1/;Lljtl,le?rgpks;ll()a(gﬂksni)materlaIov na baze dreva (za bezny meter 116 0 115.5
37  Vnutorné vybavenie
37.3 vana plastova jednoducha (1 ks) 65 0 65,0
37.5 umyvadlo (1 ks) 10 0 10,0
38 Vodovodné batérie
38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35 0 35,0
38.3 pakové nerezové (1 ks) 20 0 20,0
39 Zachod
39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) 25 0 25,0
40  Vnutorné obklady
40.2 prevaznej Casti kipelne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80 0 80,0
40.4 vane (1 ks) 15 0 15,0
40.7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15 0 15,0
45  Elektricky rozvadzac¢
45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240 0 240,0
Spolu | 821 | | 821,0
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,043
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 1,00
DOE 2
Podlazie vyﬁzgztﬁsgdzzg:lozp Vyvpoéet R.U na m? ZVP nel:azgrllcoaisgho p%%igg;anzﬁo
podlazia poskodencho podlazia podlazia [€/m?] | podlaZia [€/m?]
+ * + *
1.NP (16;8?)/33,211260 (fgé%/sso,?géo 254,51 253,95

TECHNICKY STAV

Vypolet opotrebenia analytickou metédou. Cenové podiely nedokonlenej/poSkodenej stavby boli
prepocitané k celku.

Cislo Nazov pggir:acl)\{% ] uiIinoal:lia Zivotnost | Vek Opot[rozt])enle
1 Zaklady vratane zemnych prac 11,95 1935 175 87 5,94
2 Zvislé konstrukcie 20,03 1935 140 87 12,45
3 Stropy 10,50 1935 140 87 6,53
4 ZastreSenie bez krytiny 8,63 1935 110 87 6,83
5 Krytina strechy 7,39 1955 87 67 5,69
6 Klampiarske konstrukcie 0,00 1935 0 0 0,00
7 Upravy vnutornych povrchov 5,52 2015 65 7 0,59
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,65 1975 87 47 1,97
9 Vnutorné keramické obklady 1,52 2015 56 7 0,19
10  Schody 0,00 1935 0 0 0,00
11 Dvere 1,86 2015 65 7 0,20
12 Vrata 0,00 1935 0 0 0,00
13  Okna 7,32 2015 65 7 0,79




14 Povrchy podlah 6,98 2015 56 7 0,87
15  Vykurovanie 0,90 2015 56 7 0,11
16  Elektroinstalacia 7,18 2015 91 7 0,55
17 Bleskozvod 0,00 1935 0 0 0,00
18  Vnutorny vodovod 1,24 2015 56 7 0,16
19  Vnutorna kanalizacia 0,14 2015 56 7 0,02
20  Vnutorny plynovod 0,48 2015 70 7 0,05
21  Ohrev teplej vody 0,90 2015 56 7 0,11
22 Vybavenie kuchyn 2,43 2015 56 7 0,30
23  Hygienické zariadenia a WC 1,38 2015 56 7 0,17
24 Vytahy 0,00 1935 0 0 0,00
25  Ostatné 0,00 2015 0 0 0,00
Opotrebenie 43,52%
Technicky stav 56,48%

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypoéet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 254,51 €/m?*79,97 m?*3,043*1,00 61 934,68
Vychodiskova hodnota 5 g5 /112479 97 m2+3,043%1,00 61 798,40
poSkodeného podlazia
Technicka hodnota 56,48% z 61 798,40 34 903,74

Poskodenost’ stavby: ( 61 934,68€ - 61 798,40€)/ 61 934,68€ * 100 % = 0,22%
2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Plot od ulice s brankou a branou
ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex InZinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. , - Rozpoctovy
& Popis Pocet MJ | Body / MJ ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a betonu 13,37m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
betdnova monoliticka alebo prefabrikovana 13,37m 926 30,74 €/m
Spolu: 53,98 €/m
3. Vypli plotu:
fér:]renoveho pletiva, alebo z ocelovej tyCoviny v 17.11m? 435 14,44 €/m
4. Plotové vrata:
a) plechové piné 1ks 7435 246,80 €/ks
5. Plotové vratka:
a) plechové piné 1ks 4050 134,44 €/ks




Dizka plotu:  3,35+7,83+2,19=13,37 m
Pohladova plocha vyplne: 13,37*1,28 = 17,11 m2
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,043
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: km = 1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok Virok] | Trok] | z[rok] | o[ | TS[%]
uzivania
Plot od ulice s brankou 1975 47 33 80 58,75 41,25
a branou
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypoéet Hodnota [€]
, . . (13,37m * 53,98 €/m + 17,11m? * 14,44 €/m? + 1ks *
Vychodiskova hodnota 5 4q g4 g/ks + 1ks * 134,44 €/ks) * 3,043 * 1,00 410811
Technicka hodnota 41,25% z4 108,11 € 1 694,60
2.2.2 Plot v zahrade
ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. Popis Poget MJ | Body / MJ Rozpoctovy
¢. ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
okolo s’Elp|kov ocelovych, beténovych alebo 64.00m 170 5.64 €/m
drevenych
Spolu: 5,64 €/m
3. Vypln plotu:
zo s’trOJoyeho_pletlva na ocelové alebo 96,00m2 380 12,61 €/m
beténové stlpiky
Dizka plotu: 64 m
Pohradova plocha vyplne: 64*1,5 = 96,00 m?2
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,043
Koeficient vyjadrujuici tzemny vplyv: km = 1,00
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nézov Zaciatok Virok] | T[rok] | z[rok] 0 [%] TS [%]
uzivania
Plot v zahrade 1986 36 14 50 72,00 28,00




VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
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Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]

(64,00m * 5,64 €/m + 96,00m? * 12,61 €/m?) * 3,043 *
1,00
Technicka hodnota 28,00 % z4 782,14 €

Vychodiskové hodnota

4782,14

1 339,00

2.2.3 Vodovodna pripojka

ZATRIEDENIE STAVBY

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

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.2. Vodovodné pripojky a rady ocelové potrubie
Polozka: 1.2.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navftavacieho pasu

Rozpocétovy ukazovatel za mernt jednotku: 1780/30,1260 = 59,09 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 18 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,043

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Zaciatok
uzivania

Nazov V [rok] T [roK] Z [roK] O [%]

TS [%]

Vodovodna pripojka 1976 46 34 80 57,50

42,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota 18 bm * 59,09 €/bm * 3,043 * 1,00
Technicka hodnota 42,50 % z 3 236,60 €

3 236,60
1 375,56

2.2.4 Vodomerna Sachta

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoéria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.5. Vodomerna Sachta (JKSO 825 5)

Polozka: 1.5.a) beténova, ocelovy poklop, vratane vybavenia



Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 1,32*1,6*1,1 = 2,32 m3 OP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,043

Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: km = 1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
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Nazov Zaciatok Virok] | Trok] | z[rok] | o[ | TS[%]
uzivania
Vodomernd Sachta 1976 46 34 80 57,50 42,50
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 2,32 m3 OP * 254,27 €/m3 OP * 3,043 * 1,00 1 795,09
Technicka hodnota 42,50 % z 1 795,09 € 762,91
2.2.5 Kanaliza€na pripojka
ZATRIEDENIE STAVBY
Koéd JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoéria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)
Bod: 2.3. Kanaliza&né pripojky a rozvody - potrubie plastové
Polozka: 2.3.a) Pripojka kanalizacie DN 110 mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 530/30,1260 = 17,59 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 4 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,043
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 1,00
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
. Zaciatok
Nazov . V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
uzivania
Kanaliza¢na pripojka 2015 7 53 60 11,67 88,33
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 4 bm * 17,59 €/bm * 3,043 * 1,00 214,11
Technicka hodnota 88,33 % z 214,11 € 189,12




2.2.6 Zumpa

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoéria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.5. Zumpa - beténova monoliticka aj montovana (JKSO 814 11)
Rozpocétovy ukazovatel za mernt jednotku: 3250/30,1260 = 107,88 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 2,4*3,3*1,8 = 14,26 m3 OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,043

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
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Nazov Zaciatok Virok] | Trok] | z[rok] | o[ | TS[%]
uzivania
Zumpa 2015 7 53 60 11,67 88,33
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypoéet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 14,26 m3 OP * 107,88 €/m3 OP * 3,043 * 1,00 4 681,26
Technicka hodnota 88,33 % z 4 681,26 € 4 134,96

2.2.7 Elektricka pripojka

ZATRIEDENIE STAVBY

Koéd 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.q) kablova pripojka vzdusna Cu 4*16 mm*mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 390/30,1260 = 12,95 €/bm

Pocet kablov: 1
Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navyse: 7,77 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 15 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,043

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 1,00



TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
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Nazov Zaciatok Virok] | Trok] | z[rok] | o[ | TS[%]
uzivania

Elektricka pripojka 1996 26 34 60 43,33 56,67
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 15 bm * (12,95 €/bm + 0 * 7,77 €/bm) * 3,043 * 1,00 591,10
Technicka hodnota 56,67 % z 591,10 € 334,98
2.2.8 Plynova pripojka
ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 5 Plynovod
Kod KS: 2221 Miestne plynovody
Kod KS2: 2211 Dialkové rozvody ropy a plynu
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategéria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)
Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm
Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 5bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,043
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 1,00
TECHNICKY STAV
VypocCet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zaciatok Viok] | T[rok] | z[rok] 0 [%] TS [%]

uzivania

Plynova pripojka 1978 44 16 60 73,33 26,67
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 5 bm * 14,11 €/bm * 3,043 * 1,00 214,68
Technicka hodnota 26,67 % z 214,68 € 57,26
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2.2.9 Spevnené plochy

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu
Polozka: 8.2.a) Do hrubky 100 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 260/30,1260 = 8,63 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 1,09*14,05+3,36*7,72+6,34*14,56 = 133,56 m? ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,043

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok Virok] | Trok] | z[rok] | o[ | TS[%]
uzivania
Spevnené plochy 1975 a7 33 80 58,75 41,25

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 133,56 m? ZP * 8,63 €/m2 ZP * 3,043 * 1,00 3507,43
Technicka hodnota 41,25 % z 3 507,43 € 1446,81

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov Vy°h°°"s"[‘é‘]’é hodnota | o :hnicka hodnota [€]

RD s.¢. 1715 na p.¢. 456/2 61 798,40 34 903,74
Plot od ulice s brankou a branou 4108,11 1 694,60
Plot v zadhrade 4782,14 1 339,00
Vodovodna pripojka 3 236,60 1 375,56
Vodomerna Sachta 1 795,09 762,91
Kanaliza¢na pripojka 214,11 189,12
Zumpa 4 681,26 4 134,96
Elektricka pripojka 591,10 334,98
Plynova pripojka 214,68 57,26
Spevnené plochy 3 507,43 1 446,81
Celkom: 84 928,92 46 238,94
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3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocované nehnutelnosti sa nachadzaju v zastavanom uzemi obce Hurbanovom v rovhomennom
katastralnom uzemi. Mesto Hurbanovo je vzdialené komunikaciami cca 16,3 km severne od centra
okresného mesta Komarno a cca 15 km juzne od centra okresného mesta Nové Zamky. V meste je
kompletna vybavenost. Lokalita s ohodnocovanym rodinnym domom sa nachadza v juhovychodnej Casti
obce, v okoli su prevazne pévodné rodinné domy, zapadne cca 1 km je futbalovy Stadidn, severozapadne
cca 1,1 km je mestsky park so Slovenskou Ustrednou hvezdarfiou, popri hlavnej komunikacii je siet
obchodov mestskej Struktury. Dopravné a komunikaéné napojenie na verejné Statne komunikacie je
vyhovujuce. Je moznost napojenia na mestské rozvody vody, elektro a plyn.

b) analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Ohodnocovany rodinny dom je vyuzivany na byvanie, s inym vyuzivanim neuvazujem. Vyuzitie pozemkov
je obmedzené.

c) analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Na Vypise z Listu vlastnictva Cislo 1715 z Katasterportalu je v Poznamke uvedené:

Poznamenava sa Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava €. 3377402 505 zo dna 05.04.2022 v
prospech zalozného veritela Prva stavebna sporitelfia, a.s., Bajkalska 30, Bratislava, ICO: 31 335 004
formou predajom na dobrovolnej drazbe na pozemky registra C KN parc. €. 455, 456/1, 456/2 a na stavbu
rodinny dom so sup. €. 1715 na pozemku registra C KN parc. ¢. 456/2 v celosti.

Na Vypise z Listu vlastnictva &islo 1715 z Katasterportalu je v &asti Tarchy uvedené:

Zalozné pravo V-2022/16 z 26.5.2016 v prospech Prvej stavebnej sporitelni, a.s., Bajkalska 30, 829 48
Bratislava ICO: 31 335 004 na zabezpe&enie pohladavky s prislusenstvom, zml. &. 3377402 8 04 a 3377402
5 05 na parc. reg. ,C" €. 455, 456/1, 456/2 a na rodinny dom so supisnym ¢islom 1715 na parc.reg. ,C" €.
456/2 (byvala vlastnic¢ka: Horvathova Klara r. Horvathova, nar.25.12.1960), v.z. 371/16;

Exekucny prikaz EX 66532/2018, (pdv. EX 4701/17 zo dfa 29.11.2017, Z-6694/17) zriadenim
exekucného zalozného prava v prospech opravneného Orange Slovensko, a.s., Metodova 8, 821 08
Bratislava, ICO: 35 697 270 na parc. reg. ,C" &. 455, 456/1, 456/2 a na rodinny dom so supisnym &islom
1715 na parc. reg. ,C" €. 456/2. (Exekutorsky urad vo Bratislava, JUDr. Rudolf Kruty, PhD. — sudny
exekutor), v.z. 650/17, (byvala vlastnicka: Horvathova Klara r. Horvathova, nar.25.12.1960), Z-7588/2020;

Exekuény prikaz EX 10380/17 zo diia 06.04.2018, Z-2148/18 zriadenim exeku&ného zaloZzného prava v
prospech opravneného Slovensky plynarensky priemysel, a.s., Mlynské Nivy 44/A, 825 11 Bratislava, ICO:
35815256, na parc. reg. ,C" €. 455, 456/1, 456/2 a na rodinny. dom so supisnym &islom 1715 na parc. reg.
,C" €. 456/2. (Exekutorsky urad Bratislava, sudny exekutor JUDr. Rudolf Kruty, PhD.), v.z. 261/18 (byvala
vlastni¢ka: Horvathova Klara r. Horvathova, nar.25.12.1960);

Exekuény prikaz EX 15435/13 zo diia 06.04.2018, Z-2150/18 zriadenim exeku&ného zaloZzného prava v
prospech opravneného Slovensky plynarensky priemysel, a.s., Mlynské Nivy 44/A, 825 11 Bratislava, ICO:
35815256, na parc. reg. ,C" €. 455, 456/1, 456/2 a na rodinny dom so supisnym &islom 1715 na parc. reg.
,C" €. 456/2. ( Exekutorsky Urad Bratislava, sudny exekutor JUDr. Rudolf Kruty, PhD.), v.z. 262/18, (byvala
vlastnic¢ka: Horvathova Klara r. Horvathova, nar.25.12.1960);

Exekuc¢ny prikaz 288EX 321/20-22 zo dna 18.08.2020, zriadenim exekuc¢ného zalozného prava v
prospech opravneného: Slovenskéa konsolidaéna, a.s., Cintorinska 21, 814 99 Bratislava 1, ICO: 35776005,
na pozemky parc. reg. ,C" €. 455, 456/1, 456/2 a na rodinny dom so supisnym &islom 1715 na parc. reg. ,C"
&. 456/2. (Exekutorsky urad Nové Zamky, sudny exekuator JUDr. Ing. Jozef Storek), Z-5067/2020.
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3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Dopyt po podobnych nehnutelnostiach v danom mieste a €ase v porovnani s ponukou je vyrazne nizsi.
Nezamestnanost sa pohybuje v obci pod hranicou 10 %.

Koeficient polohove;j diferenciacie som stanovil z tabulky ¢. 7 Metodiky vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb, vydani Ustavom sudneho inZinierstva Zilinskej univerzity v Ziline.
Jeho hodnota pre bytové budovy v ostatnych mestach sa pohybuje od 0,30 do 0,40. Stanovil som hodnotu
0,30.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,3

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda ‘ Vypocet Hodnota
. trieda IIl. trieda + 200 % = (0,300 + 0,600) 0,900
II. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 0,600
[1l. trieda Priemerny koeficient 0,300
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,165
V. trieda IIl. trieda - 90 % = (0,300 - 0,270) 0,030

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zdévodnenie Trieda | kppi
Vi Kpp*Vi

1 Trh s nehnutelnost’ami

dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne nizsi V. 0,030 13 0,39
> Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vzt'ah k centru

obce

3;;:—;?132%;’1;72?(ObChOdneho centra, hlavnych ulic a I 0,600 30 18,00
3 Sucasny technicky stav nehnutelnosti

nehnutelnost vyzaduje opravu Il. 0,300 8 2,40
4 Prevladajica zastavba v okoli nehnutelnosti

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. l. 0,900 7 6,30
5 PrisluSenstvo nehnutelnosti

bez dopadu na cenu nehnutelnosti [l 0,300 6 1,80

6 Typ nehnutelnosti
priemerny - dom v radovej zastavbe, atriovy dom - s
predzahradkou, dvorom a zahradou, s dobrym [l 0,300 10 3,00
dispoziénym rieSenim.
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera
nezamestnanosti
dostato&na ponuka pracovnych moznosti v dosahu
dopravy, nezamestnanost do 10 %

8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

priemerna hustota obyvatelstva Il. 0,600 6 3,60
9 Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam

orientacia hlavnych miestnosti k SZ - SV V. 0,165 5 0,83
10  Konfiguracia terénu

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone
do 5%

Il 0,600 9 5,40

l. 0,900 6 5,40
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11  Pripravenost inzinierskych sieti v blizkosti stavby
elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu,
kanalizacia do Zumpy

12 Doprava v okoli nehnutelnosti

Zeleznica a autobus Il. 0,300 7 2,10
Obcéianska vybavenost’ (urady, Skoly, zdrav.,
obchody, sluzby, kultara)
obecny urad, posta, zakladna Skola, zdravotné
stredisko, kultirne zariadenie, zakladna obchodna [l 0,300 10 3,00
siet a zakladné sluzby
14  Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

[l 0,300 7 2,10

13

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m Il. 0,300 8 2,40
15 Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom
okoli stavby
bezny hluk a prasnost’ od dopravy Il. 0,600 9 5,40
16 Moznosti zmeny v zastavbe - tzemny rozvoj, vplyv
na nehnut.
bez zmeny [l 0,300 8 2,40
17  Moznosti dalSieho rozSirenia
;%z(v:ear;/r?e?lé);;g \%s dalSiu vystavbu az trojnasobok V. 0.165 7 1,16
18 Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti
nehnutelnosti bez vynosu V. 0,030 4 0,12
19 Nazor znalca
problematicka nehnutelnost (\VA 0,165 20 3,30
Spolu | | | 180 69,09
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov ‘ Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 69,09/ 180 0,384
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 46 238,94 € * 0,384 17 755,75 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.2.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

POPIS

Pozemok parcelné &islo 455 je zaradeny v katastri nehnutefnosti ako zahrada. Pozemky parcelné &islo
456/1 a 456/2 su zaradené v katastri nehnutelnosti ako zastavana plocha a nadvorie. Pozemky sa
nachadzaju v zastavanom Uzemi obce Hurbanovo v rovhomennom katastralnom uzemi. Mesto Hurbanovo
ma podfa Udaju z internetovej stranky cca 7.375 obyvatelov. V mieste, kde sa nachadzaju ohodnocované
pozemky je moznost napojenia na obecny vodovod, elektricky rozvod a rozvod plynu. Ohodnocované
pozemky su rovinaté.

VSeobecna hodnota pozemkov na zastavanom uzemi obci, nepolnohospodarskych a nelesnych
pozemkov mimo zastavaného Uzemia obci, pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach a pozemkov
mimo zastavaného uzemia obci ur€enych na stavbu sa vypocita podla zakladného vztahu:




VSHPOZ = M x VSHMJ

kde:

[SkI,

Mv - vymera pozemku v m2,
VSHMJ - jednotkovéa vSeobecna hodnota pozemku v Sk/m2.
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Jednotkova v§eobecna hodnota pozemkov metdédou polohovej diferenciacie sa stanovi podla vztahu:

VSHMJ = VHMJ x kPD

kde:
VHMJ

[Sk/m2],

- jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa stanovi podla tabulky.

kPD je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podla vztahu:

kPD = kS x kV x kD x kF x kl x kZ x kR

kde:

-],

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

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

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

kF - koeficient funkéného vyuzitia tzemia (0,80-2,00),

kl - koeficient technickej infrastruktiry pozemku (0,80-1,50),
kZ - koeficient povysujucich faktorov (1,00-3,00),

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

Spolu Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel )fmz]
[m?]
455 zahrada 676 676,00 1/1 676,00
456/1 zastavané plochy a nadvoria 309 309,00 11 309,00
456/2 zastavané plochy a nadvoria 80 80,00 11 80,00
Spolu 1 065,00
vymera
Obec: Hurbanovo
Vychodiskova hodnota: VHwms = 4,98 €/m?
Oznaéenie a nazov . Hodnota
o Hodnotenie ‘L
koeficientu koeficientu
3. obytné &asti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatelov a
ks rekreacné oblasti pre individualnu rekreaciu, centra obci do 5 000
koeficient vSeobecnej obyvatelov, obytné zény na predmestiach a priemyslové a 1,00
situacie polnohospodarske oblasti miest do 50 000 obyvatelov, obytné zény
samostatnych obci v dosahu miest do 50 000 obyvatelov
4. - rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na byvanie s
kv niz§im Standardom vybavenia,
koeficient intenzity - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, 0,95
vyuzitia Sport s niz§im Standardom vybavenia,
- nebytové budovy pre pofnohospodarsku vyrobu
ko . . , g . .
koeficient dopravnych :j‘r pozemky v mestach s moznostou vyuZitia mestskej hromadne;j 1,00
; opravy
vztahov
kr , e . . _y
koeficient funk&ného 3. plochy obytnych a rekreanych uzemi (obytna alebo rekreadna 1,20
wigi . poloha)
vyuzitia Uzemia
ki - . , . , _ . .
koeficient technickej 4. velmi dobrd vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy 1,40

infrastruktdry pozemku

verejnych sieti)
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kz . e . .
koeficient povy&ujicich 3. pc,)zemkx § vyrazne zvysenym zaujmom o kupu, ak to nebolo 1,40
zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie L(P:LD;OJ"OO 0,95%1,00%1,20%1,40" 1,40 2,2344
Jednotkova hodnota pozemku VSHwms = VHws * kep = 4,98 €/m? * 2,2344 11,13 €/m?
& - * |\ /& - 2 %
V8eobecna hodnota pozemku \€//?nl-2|poz M * VSHw, = 1 065,00 m * 11,13 11 853,45 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov Vypoget VSeobecna hoanta

pozemku v celosti [€]
parcela ¢. 455 676,00 m2*11,13€/m2*1/1 7 523,88
parcela ¢. 456/1 309,00 m2*11,13€/m2*1/1 3439,17
parcela ¢. 456/2 80,00 m2*11,13€/m2*1/1 890,40
Spolu 11 853,45
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IIl. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom
predaiji, ked kupujuci a predavajuci budu konat' s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou.

Zadavatel znaleckého posudku poZadoval stanovit véeobecnt hodnotu uvedenych nehnutelnosti v zmysle objednavky. VSH je
Ciastkovo rozpisana v rekapitulacii.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [€]
Stavby
RD s.¢. 1715 na p.¢. 456/2 13 403,03
Plot od ulice s brankou a branou 650,73
Plot v zahrade 514,18
Vodovodna pripojka 528,21
Vodomerna $achta 292,96
Kanaliza¢na pripojka 72,62
Zumpa 1 587,82
Elektricka pripojka 128,63
Plynova pripojka 21,99
Spevnené plochy 555,57
Spolu stavby 17 755,75
Pozemky
pozemok - parc. €. 455 (676 m?) 7 523,88
pozemok - parc. €. 456/1 (309 m?) 3439,17
pozemok - parc. €. 456/2 (80 m?) 890,40
Spolu pozemky (1 065,00 m?) 11 853,45
VSeobecna hodnota celkom 29 609,20
VSeobecna hodnota zaokruhlene 29 600,00

Slovom: Dvadsat'devattisicSest’'sto Eur

V Novych Zamkoch, diha 27.5.2022

Ing. Miroslav Tokar
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IV. PRILOHY

- Objednavka na vyhotovenie znaleckého posudku zo dna 02.05.2022 — 1 strana,

- Vyzvy na umoznenie obhliadky nehnutefnosti za u€elom vypracovania znaleckého ocenenia — 2 strany,

- Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z Listu vlastnictva €. 805, vyhotoveny dfia 05.05.2022, okres
Komarno, obec Hurbanovo, katastralne uzemie Hurbanovo, objednavka K1 — 562/2022 — 3 strany,

- Vypis z Katastra nehnutelnosti, Vypis z Listu vlastnictva ¢. 805 - informativny vypis vytvoreny cez
katastralny portal dfha 24.05.2022, okres Komarno, obec Hurbanovo, katastralne izemie Hurbanovo — 3
strany,

- Képia z katastralnej mapy na parcelu &islo 455, 456/1 a 456/2, Vektorova mapa, KU Hurbanovo, &islo
zakazky K1 - 562/2022, vyhotovena dna 05.05.2022 — 1 strana,

- Informativna képia z mapy na parcelu Cislo 455, 456/1 a 456/2- vytvorena diia 11.05.2022 cez katastralny
portal, okres Komarno, obec Hurbanovo, katastralne uzemie Hurbanovo - 1 strana,

- Geometricky plan na zameranie stavby na p.¢. 456/2, vyhotoveny dna 03.02.2016, &islo planu 44269285-
15/2016, Uradne overeny diia 15.02.2016 pod &islom 107/16, KU Hurbanovo, Mapovy list & Nové Zamky 8-
9/23 - 1 strana,

- Potvrdenie o veku stavby, vydalo spravne oddelenie Mesta Hurbanovo dria 21.01.2016 pod &islom 193-
1/2016 — 1 strana,

- Nacrt situacie a pddorysu rodinného domu — 2 strany,

- Fotodokumentacia - 1 strana.

Spolu: 16 stran
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatelov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor Stavebnictvo a odvetvie Pozemné
stavby a Odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenéné Cislo znalca 913556.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 27/2022.

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



