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I. UOVODNA CAST

1. Uloha znalca (podl’a uznesenia orginu verejnej moci alebo objednavky, ¢islo uznesenia) a
predmet znaleckého skumania:

Stanovenia vSeobecnej hodnoty rodinného domu s.¢. 369 na parc.C. 476 k.u. Maly Mager,
prislusenstva k rodinnému domu a v§eobecnej hodnoty pozemkov parc.¢. 476, 477 k.. Maly Mager,
obec NOVY ZIVOT, okres Dunajska Streda.

2. Uéel znaleckého posudku: pre ucel vykonania zalozného prava formou dobrovolnej
drazby podl'a zdkona NR SR ¢islo 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskorSich
predpisov.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci na zistenie stavebno-technického
stavu):

Tento rozhodujuci datum ovplyviiuje najmi rozsah, stav alebo vybavenie nehnutelnosti tvoriacich
predmet ohodnotenia. Jeho spravne urcenie vo vztahu k rozsahu, stavu a vybaveniu hodnotenej
nehnutel’nosti zasadne ovplyviiuje zaver posudenia, teda aj vyslednu stanovenu vSeobecnt hodnotu.
Tento datum pre ucely drazby je definovany spravidla datumom vykonania poslednej fyzicke;j
obhliadky nehnutelnosti znalcom. Napriek pisomnej vyzvy zadavatela, zo strany vlastnika nebola
umoznena obhliadka predmetu drazby v plnom rozsahu (bola vykonana len obhliadka nehnutel'nosti
Z verejného priestranstva resp. z pristupovej spevnenej plochy) a v dohodnutom termine 10.7.2020
od 15:00 hod. nebol predmet drazby spristupneny drazobnikovi ani sidnemu znalcovi za i¢elom jeho
ohodnotenia a zistenia aktualneho stavebnotechnického stavu. Na zaklade § 12 ods. 3 zdkona NR SR
¢islo 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskorSich predpisov ak osoba neumozni
vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat aj z dostupnych udajov, ktoré
ma drazobnik k dispozicii. Znalcovi nebol predlozeny ziaden listinny dokaz o stavebnotechnicke;j
vybavenosti objektu a preto pristipil k odbornému odhadu s priklonenim k Standardnej vybavenosti
rodinného domu.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ alebo stavba ohodnocuje : 25.08.2020
5. Podklady na vypracovanie posudku :

a) Podklady dodané zadavatel'om :

- Objednavka znaleckeho posudku DD1/2020 zo dia 17.06.2020 5

- Potvrdenie o veku stavby OcUNZ 328/2020, vydané obecnym uradom obce Novy Zivot dila
06.07.2020

b) Podklady ziskané znalcom :

- Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.408 k.u. Maly Méger zo dia 25.08.2020,
vytvoreny cez katastralny portal.

- Informativna kopia z katastralnej mapy, k.. Maly Mager zo dna 25.08.2020 vytvorena cez
katastralny portal.

- Mapka lokality.

- Zameranie z portalu https://zbgis.skgeodesy.sk/mkzbgis/sk

- Fotodokumentécia.

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:
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- VyhlaSka MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v zneni
neskorsich predpisov.

- Zékon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladatel'och a 0 zmene a doplneni
niektorych zdkonov, v zneni neskorsich.

- Vyhlaska MS SR ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
tlmo¢nikoch a prekladatel'och a 0 zmene a doplneni niektorych zdkonov, v zneni neskorsich
predpisov.

- Zékon ¢. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich
predpisov.

- STN 73 4301/98 - Budovy na byvanie.

- STN 73 4055/63 - Vypocet obestavéného prostoru pozemnich stavebnich objekti.

- Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009 Z.z.,
ktorou sa vykonava zdkon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zdpise vlastnickych a inych
prav k
nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov.

- Indexy cien stavebnych prac, materidlov a vyrobkov spotrebovavanych v stavebnictve SR;

Statisticky tirad SR.

Vyhlaska Federalneho Statistického tradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych

objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy,

- Vyhlaska Statistického uradu Slovenskej republiky &. 323/2010 Z.z. ktorou sa vydava
Statistické klasifikacia stavieb

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

- Ing. Miloslav Ilavsky, PhD., Doc. Ing. Milan Ni¢, PhD., Prof. Ing. Dusan Majduch, PhD.-
Ohodnocovanie nehnutel'nosti, MIpress Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

- cmn.sk - cenova mapa nehnutel'nosti Slovenska

- Zakon C. 40/1964 Zb. (obciansky zakonnik) v zneni neskorSich predpisov

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov

Definicie pojmov

Vseobecna hodnota (VSH) — definicia podl'a ods. g § 2, vy hl. ¢. 492/2004 Z. z. v platnom zneni:

,, Vseobecna hodnota majetku je vysledna objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym
odhadom

najpravdepodobnejsej ceny hodnoteného majetku ku dinu ohodnotenia v danom mieste a case, ktoru
by tentomal dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujici a
predavajuci budu konat' s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie
je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou, obvykle vratane dane z pridanej hodnoty. “

Poznédmka: Uvedenym podmienkam predaja nemusia zodpovedat’ napr. predaj v tiesni, predaj medzi
rodinnymi prislusnikmi, predaj na zaklade vykonu rozhodnutia — konkurz, exekucia, drazby a pod.
Vysledkom stanovenia je vSeobecnd hodnota na trovni s daiiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskové hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktorti by bolo moZzno hodnotenti stavbu
nadobudnt’ formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na trovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota (TH)
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Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu
zodpovedajucu vyske opotrebovania.

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb je nevyhnutnou sucastou procesu
ohodnotenia, pri ktorej su zistované objemové a technické parametre, technicky stav, miera
dokoncenia a pod. Technickd hodnota je nasledne vstupnou veli¢inou stanovenia v§eobecnej hodnoty
metodou polohovej diferenciacie, pripadne vstupnou veli¢inou stanovenia vSeobecnej hodnoty
kombinovanou metodou.

Vychodiskova hodnota stavieb je stanovena na baze rozpoctovych ukazovatel'ov podla zakladného
vztahu:

VH = M. (RU. kCU. kV. kZP. kVP. kK. kM) [€],

kde

M — pocet mernych jednotiek, m3 obostavaného priestoru pre posudzovanej hlavnej stavby, resp.
bezny m a m2 pre prislusenstvo.

RU — rozpoctovy ukazovatel. Rozumie sa hodnota zékladnych rozpoctovych ndkladov na mernu
jednotku porovnateného objektu urcend z katalogov rozpoctovych ukazovatelov urcenych
ministerstvom.

Pouzité su rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutel’nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3).

kCU — koeficient vyjadrujuci vyvoj cien. Vyjadruje vyvoj cien stavebnych prac medzi terminom
ohodnotenia a obdobim, pre ktoré bol zostaveny rozpoctovy ukazovatel porovnatelného objektu.
Koeficienty st uréené pomocou verejne publikovanych indexov vyvoja cien stavebnych prac a
materialov v stavebnictve vydavanych Statistickym tradom Slovenskej republiky po jednotlivych
Stvrtrokoch pre odbor stavebnictvo ako celok. K terminu ohodnotenia su pouzité koeficienty
(posledné oficialne publikované udaje k datumu ohodnotenia (kcu=2,629).

kV — koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu. Vyjadruje rozdiel ceny konstrukcii a
vybaveni porovnateI'ného a hodnoteného objektu. UrCeny je na baze cenovych podielov jednotlivych
konstrukcii a vybaveni stavieb. Pri technickej infrastrukture je kv = 1.

kZP — koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby. Vyjadruje rozdiel ceny konstrukcii a
vybaveni zavislych od zastavanej plochy v porovnani s priemernou zastavanou plochou hodnotene;j
a

porovnatel’nej stavby. V zéasade nie je pouzity pri inzZinierskych stavbach.

kVP — koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi hodnotenej stavby. Vyjadruje rozdiel ceny
konStrukcii a vybavenia zdvislych od konstruk¢énej vysky v porovnani s priemernou konstrukénou
vyskou hodnotenej a porovnatel'nej stavby. V zésade nie je pouZzity pri inZinierskych stavbach.

kK — koeficient konstrukéno-materialovej charakteristiky. Vyjadruje rozdiel ceny v zavislosti od
pouzitého materialu nosnej konstrukcie stavby.

kM — koeficient vyjadrujici uzemny vplyv. Vyjadruje zvySené, resp. znizené naklady na vystavbu v
danom mieste z dovodu dopravnych vzdialenosti, moZnosti zariadenia staveniska a pod.

Technické hodnota sa stanovi podla vzt'ahu:
TH=TS. VH /100
alebo
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TH =VH - HO [€],

kde

TH — technicka hodnota stavby [€],

TS — technicky stav stavby [%], stanoveny podl'a vzt'ahu TS = 100 — O [%],
VH — vychodiskova hodnota stavby [€].

Opotrebenie stavby sa uvadza v percentach a zodpoveda znehodnoteniu technického stavu stavby v
zavislosti od veku, predpokladanej zivotnosti, spdsobu uzivania stavby, udrzby stavby a pod.
Opotrebenie stavieb moze byt urcené:

a) linearnou metddou

b) analytickou metédou

VSeobecna hodnota stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa v znaleckej praxi sa pouzivaji metody:

* Metdda porovndvania

* Kombinovana metdda (len stavby schopné dosahovat’ vynos formou prendjmu)

* Metdda polohovej diferenciécie

Zdovodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb: Na stanovenie
vSeobecne] hodnoty nehnutelnosti a stavieb je pouzitd metdda polohovej diferenciacie a
kombinovana metdda, ktora je podmienend stanovenim vynosovej hodnoty stavby. Na str. €. 21 a str.
¢. 25 su vysledné pouzité metddy zdovodnené spracovatel'om posudku. Metdda porovnavacia pre
stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb nie je pouzita z dovodu absencie podkladov, potrebnych pre
porovnanie.

Metoda polohovej diferenciécie:

Metoda polohovej diferenciacie pre stavby vychadza zo zakladného vzt'ahu:

VSHS = TH * kPD [€]

kde:

TH — technicka hodnota stavieb na urovni bez DPH,

kPD — koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a
vSeobecnou hodnotou (na urovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pre stavby pouzité metodické postupy obsiahnuté
\'

metodike USI. Princip je zalozeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v
nadvdznosti na lokalitu a druh nehnutelnosti, z ktorého sa urcia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé
kvalitativne triedy. Pouzity priemerny koeficient polohovej diferencidcie vychddza z odbornych
skusenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych
tried) objektivizovana priemernd hodnota koeficientu polohovej diferenciacie na vyslednu, platnu pre
konkrétnu nehnutelnost’. Pri objektivizdcii ma kazdé polohové kritérium urceny svoj vplyv na
hodnotu (vahu).

Kombinovand metdda

Kombinovana metoda vypoctu vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouZije iba vtedy, ak st stavby schopné
dosahovat’ vynos formou prenajmu. VSeobecna hodnota stavieb sa pri kombinovanej metdde vypocita
podla vztahu:

VSH = (a. HV + b. TH) / (a + b) [€],
kde:
HV - vynosova hodnota stavieb (bez vynosu pozemkov),
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TH - technicka hodnota stavieb,

a - vaha vynosovej hodnoty,

b - véha technickej hodnoty.

Za vynosovu hodnotu sa dosadzuje hodnota bez vynosu z pozemkov. V pripadoch, ked’ sa vynosova
hodnota stavieb priblizne rovna suctu alebo je vyssia ako technicka hodnota stavieb, spravidla plati:
a=b=1V

ostatnych pripadoch plati: a>b.

VSeobecna hodnota pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa v znaleckej praxi sa pouzivaji metody:
* Metdda porovnévania

» Kombinovana metdda (len pozemky schopné dosahovat’ vynos formou prenajmu)

* Metdda polohovej diferenciécie

Zd6vodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vS§eobecnej hodnoty pozemkov:
Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku je vypocitana metédou polohovej diferenciacie. Metoda
porovnavania pozemkov bola vylucena, z dovodu absencie obdobnych zastavanych pozemkov v
blizkom okoli. Vynosovli metédu nemozno pouzit, pretoze dany pozemok nie je schopny dosahovat’

Vynos.

Metoda polohovej diferencidcie:
Metdda polohovej diferenciacie pre pozemky v zastavanom tzemi obci a stavebné pozemky mimo
zastavaného uzemia obci vychadza zo zédkladného vztahu:

VSHPOZ = M. (VHM]J. kPD) [€],

kde:

M - poc¢et mernych jednotiek (vymera pozemku),

VHMJ - jednotkova vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku, ktord sa stanovi podla tabul’ky casti
E. 3. 1. pril.

¢. 3 Vyhlasky

kPD - koeficient polohovej diferenciacie

Koeficient polohovej diferencidcie, vypocita sa podl'a vztahu:
kPD = kS. kV. kD. kP. kl. kZ. kR

kde

kS - koeficient vSeobecnej situacie

KV - koeficient intenzity vyuZzitia

kD - koeficient dopravnych vzt'ahov

kP - koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy

Kl - koeficient druhu pozemku

kZ - koeficient povySujucich faktorov

kR - koeficient redukujucich faktorov

8. Osobité poziadavky zadavatel’a:

Objednavatel’ znaleckého posudku v pripade, ak osoba povinna umoznit’ vykonanie ohodnotenia v
zmysle § 12 ods. 2 zakona ¢. 572/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbéach a o doplneni zakona Slovenske;j
narodnej rady ¢. 323/1992 Zb. o notaroch a notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok), v zneni neskorsich
predpisov (,,d’alej len ,,ZDD*“‘) odmietne spristupnit’ predmet drazby, napriek pisomnej vyzve, ktorou
bola tato osoba riadne vyzvana v zmysle § 10 ods. 1 ZDD, poZaduje ohodnotit’ nehnutel'nost’ podla
§ 12 ods. 3 ZDD: ,,Ak osoba, ktord ma predmet drazby v drzbe, neumoZzni vykonanie ohodnotenia
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predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych udajov, ktoré ma drazobnik k
dispozicii®.

I1I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) vyber pouzitej metody:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe €. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004
Z.z. o stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich predpisov.

Vseobecna hodnota nehnutelnosti je stanovena metodou polohovej diferenciacie. S porovnavacou
metodou neuvazujem, vzhl'adom k absencii pristupnych preukazatelnych dokladov o zrealizovani
podobnych obchodnych pripadov pre danu lokalitu a typ stavby. Pouzitie kombinovanej metody na
stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je vhodné, pretoZe stavba nie je schopna dosahovat’ primerany
vynos formou prendjmu tak, aby sa vysledna vSeobecna hodnota vypocitana kombinovanou metédou
pribliZila k najpravdepodobnejSej cene ku ditu ohodnotenia.

Vypocet vychodiskovej hodnoty nehnutel'nosti je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatel'ov
publikovanych v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, ktoru vydala
Zilinska univerzita v roku 2001 /ISBN 80-7100-827-3/. Rozpoétové ukazovatele si stanovené v
zmysle citovanej metodiky.

Koeficient cenovej Girovne je podl'a poslednych znamych $tatistickych udajov vydanych SU SR
platnych pre 2. Stvrtrok 2020.

Koeficient vyjadrujiaci uzemny vplyv vyjadruje zvysené, resp. znizené naklady na vystavbu v
danom mieste z dovodu dopravnych vzdialenosti, moznosti zariadenia staveniska a pod.

b) vlastnicke a eviden¢né udaje :

List vlastnictva Cislo: 408

Katastralne uzemie: Maly Mager
Obec: NOVY ZIVOT
Okres: Dunajska Streda

A. Majetkova podstata (len posudzované nehnutelnosti)
Pozemky - PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape :

- Parcela ¢islo 476, zastavand plocha a nddvorie o vymere 437m2, Sposob vyuz. p. 15, Umiest.
pozemku-1, Druh ch.n. 501

- Parcela ¢islo 477, zahrada o vymere 663m2, Spdsob vyuz. p. 4, Umiest. pozemku-1, Druh
ch.n. 501

Legenda:

Sposob vyuZzivania pozemku:

15 - Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacena stpisnym cislom

4 - Pozemok prevazne v zastavanom uzemi obce alebo v zdhradkarskej osade, na ktorom sa pestuje
zelenina, ovocie,

okrasnd nizka a vysoka zelen a iné poI'nohospodarske plodiny
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Druh chranenej nehnutelnosti:

501 - Chranena vodohospodarska oblast’
Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Stavby :
- Rodinny dom supisné ¢islo 369 na parcele Cislo 476.

B. Vlastnici a opravnené osoby:

1 - Polakova Andrea r. Polakova, Namestie padlych hrdinov 108/24, Ivanka pri Dunaji, PSC 900
28, SR
datum narodenia: 14.07.1978
spoluvlastnicky podiel: 1/1
Pozenamka: Oznamenie o zadati vykonu zalozného prava zaloznym veritelom: BJP,s.r.0.,ICO 35 806
656,Racianska 109/C,831 02 Bratislava, formou dobrovol'nej drazby, ( vklad povoleny pod.
¢. V-4010/12 ) P-1130/2017-¢.z.181/17
Titul nadobudnutia: V-229/12 Kapna zmluva pravopl.dna:19.1.2012,N 10/2012,
Nz 1683/2012,pol.vz.7/12.
Titul nadobudnutia:: V-4010/12 Zalozna zmluva pravopl.diia 5.9.2012,pol.vz.59/12.

C. Tarchy: 5
1- Vklad zélozného prava v prospech :BJP,s.r.o0.,JCO 35 806 656,Racianska 109/C,831 02

Bratislava,podla V- 4010/12,pol.vz.59/12.

1- Exekuéné zalozné pravo na nehnut. na zabezpedenie pohladavky opravn. POHOTOVOST
s.r.0.,Pribinova 25,811 09 Bratislava,IC0:35807598,Z -4735/12- exek.prikaz na zriadenie
ex.zal.prava ¢.EX 2316/10 zo dita 4.5.2012 EU Bratislava, JUDr.Rudolf Kruty-sudny exekutor
pol.vz.60/12.

1- Exeku¢né zélozné pravo na nehnut.na zabezpecCenie pohladavky opravn.CETELEM
SLOVENSKO a.s., Panenska 7,Bratislava 1CO:35787783.Z -4015/13- exek.prikaz na zriadenie
ex.zal.prava ¢.EX 269/2011 zo dita 27.5.2013 EU Kyncel'ova,JUDr.Roman Fogta,-¢.z.40/13.

1- Exekuéné zalozné pravo na zabezpedenie pohladavky: POHOTOVOST, s.r.o0., Pribonova 25,
811 09 Bratislava, ICO:35807598 na zaklade exekuéného prikazu na zriadenie exekuéného zalozného
prava ¢. EX 2764/10 zo dna 30.03.2015, EU Bratislava, JUDr. Rudolf Kruty, PhD., Z-2894/15, ¢.z.
50/15

1- Exekucné zaloZné pravo na zabezpecenie pohl'adavky: Slovensky plynarensky priemysel, a.s.,
Mlynské nivy 44/A, 825 11 Bratislava, ICO: 35815256 na zaklade exeku¢ného prikazu &. EX
9526/2016 zo dina 26.09.2016,

1- Exekutorsky urad Banska Bystrica, Mgr.Jozef Dedk, Z-7983/16, ¢.z. 149/16

Exekuéné zalozné pravo na zabezpe&enie pohl'adavky:EOS KSI Ceska republika,s.r.o., Novodvorska
997, 142 21 Praha 4, CR ,25117483, Z 74/17 exekuény prikaz na zriadenie ex.zal.prava ¢. EX
12366/16 zo dna 19.12.2016 ,SE JUDr.Kruty Rudolf,PhD.- ¢.z.3/2017

1- Exeku¢né zalozné pravo na zabezpeCenie pohladavky: SLOVAKIA ENERGY, s.r.o.,
1C0:36807702, Plynarenska 7/A, 821 09 Bratislava-Ruzinov na zéklade exeku¢ného prikazu ¢.
143EX 80/18 zo dna 05.04.2018, Exekutorsky trad Senica, JUDr.Blanka Ruzeckova, Z-2607/2018,
¢.z.38/18

1- Exekucné zalozné pravo na zabezpecenie pohladavky: SPP-distribucia, a.s., Mlynské nivy
0/44/b, 825 11 Bratislava-Ruzinov,ICO: 35910739 na zaklade exeku¢ného prikazu ¢.143EX 265/19
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zo dna 05.08.2020 Exekutorsky urad Senica,JUDr.Blanka Ruzekova sudny exekutor,Z-6798/2020,-
¢.z.87/20.
Iné udaje:
- Bez zapisu.
Poznamka:
- Bez zapisu.

¢) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postuidenia:

Napriek pisomnej vyzvy zaddvatela v dohodnutom termine zo strany vlastnika nebola
umoznend obhliadka predmetu drazby v plnom rozsahu (bola vykonana len obhliadka nehnutel'nosti
z verejného priestranstva alebo pristupovej spevnenej plochy). V den miestnej obhliadky preto mohla
byt’ vyhotovend len ¢iastocnd fotodokumentacia sucasného stavu nehnutel’nosti tvoriacej predmet
znaleckého posudku. Ciastoéna fotodokumenticia vyhotovena v deii obhliadky- 10.07.2020 je
spracovana v prilohe znaleckého posudku.

d) Porovnanie suladu projektovej dokumenticie a stavebnej dokumentacie so zistenym
skutoénym stavom:

Nakol’ko zo strany vlastnika v dohodnutom termine nebola umoznenéd obhliadka nehnutel'nosti
uvazujem s doplnenim informadcii ziskanych z mojej ¢iastocnej obhliadky. Rovnako aj vSetky vstupné
hodnoty pre vypocet zastavanych ploch podlazi, rozpoctového ukazovatel'a budu za predpokladu
vybavenia rodinného domu v Standardnom prevedeni a s uvazovanim, Ze ide o jednopodlazny objekt.
Vykresova dokumentécia nebola dolozend. Zakladné rozmery boli prevzaté z katastralneho aparatu .
Nakol’ko nehnutel'nost’ nebola spristupnend nebolo mozné posudit’ sulad so skutkovym stavom.

e) Porovnanie siladu popisnych a geodetickych tdajov katastra nehnutelnosti so zistenym
skutoénym stavom:

Pravna dokumentacia je v zasade v stilade so skutkovym stavom. Rodinny dom stpisné ¢islo 369 na

parcele Cislo 476 je zapisany na LV 408, k.u. Maly Mager. Pod samotnym domom nie je vyc¢lenena

samostatna parcela. Obrys rodinného domu z pohl'adu z verejného priestranstva v zésade suhlasi s

podorysom zobrazenym v katastralnej mape. Pre ucely vypracovania posudku a vzhl'ad k tomu ze

nehnutel'nost’ nebola spristupnend budem uvazovat’ rozmery namerané z katastralnej mapy. Rozmery

sa mozu lisit’ od skuto¢nych rozmerov.

Na katastralnej mape je zobrazena aj drobnd stavba umiestnend na pozemku parc. ¢. 476. Na

nehnutelnost’ podl'a LV viaznu tarchy:

- Vklad zélozného prava v prospech ‘BJP,s.r.0.,ICO 35 806 656,Racianska 109/C,831 02

Bratislava,podla V- 4010/12,pol.vz.59/12.

- Exekuéné zalozné pravo na nehnut. na zabezpeéenie pohladavky opravn.POHOTOVOST

s.r.o.,Pribinova 25,811 09 Bratislava,IC0O:35807598,Z -4735/12- exek.prikaz na zriadenie

ex.zal.prava ¢.EX 2316/10 zo dia 4.5.2012 EU Bratislava, JUDr.Rudolf Kruty-sidny exekitor

pol.vz.60/12.

- Exekucéné zdlozné pravo na nehnut.na zabezpecenie pohladavky opravn.CETELEM

SLOVENSKO a.s., Panenska 7,Bratislava 1C0:35787783,Z -4015/13- exek.prikaz na zriadenie

ex.zal.prava ¢.EX 269/2011 zo diia 27.5.2013 EU Kyncel'ova,JUDr.Roman Fogta,-¢.z.40/13.

- Exekuéné zalozné pravo na zabezpeéenie pohl'adavky: POHOTOVOST, s.1.0., Pribonova 25,

811 09 Bratislava, ICO:35807598 na zéklade exeku¢ného prikazu na zriadenie exekuéného zalozného

prava ¢. EX 2764/10 zo dna 30.03.2015, EU Bratislava, JUDr. Rudolf Kruty, PhD., Z-2894/15, ¢.z.

50/15

- Exekuc¢né zalozné pravo na zabezpecenie pohl'adavky: Slovensky plynarensky priemysel, a.s.,

Mlynské nivy 44/A, 825 11 Bratislava, ICO: 35815256 na zaklade exeku¢ného prikazu & EX

9526/2016 zo dna 26.09.2016,
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- Exekutorsky tirad Banska Bystrica, Mgr.Jozef Deak, Z-7983/16, ¢.z. 149/16

Exekuéné zalozné pravo na zabezpedenie pohl'adavky:EOS KSI Cesk4 republika,s.r.o., Novodvorské
997, 142 21 Praha 4, CR ,25117483, Z 74/17 exekuény prikaz na zriadenie ex.zal.prava ¢. EX
12366/16 zo dna 19.12.2016 ,SE JUDr.Kruty Rudolf,PhD.- ¢.z.3/2017

- Exekucné zalozné pravo na zabezpeCenie pohladavky: SLOVAKIA ENERGY, s.r.o.,
1C0:36807702, Plynarenska 7/A, 821 09 Bratislava-Ruzinov na zéklade exekuéného prikazu &.
143EX 80/18 zo dna 05.04.2018, Exekutorsky trad Senica, JUDr.Blanka Ruzeckova, Z-2607/2018,
¢.z.38/18

- Exekucné zalozné pravo na zabezpecenie pohladavky: SPP-distribucia, a.s., Mlynské nivy
0/44/b, 825 11 Bratislava-Ruzinov,ICO: 35910739 na zaklade exekuéného prikazu ¢.143EX 265/19
zo dna 05.08.2020 Exekutorsky trad Senica,JUDr.Blanka Ruzekova sidny exekutor,Z-6798/2020,-
¢.z.87/20.

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skuto¢nym
stavom.

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

Stavby:
- Rodinny dom supisné Cislo 369 na parcele Cislo 476.
- Drobné stavba na parcele Cislo 476.

- Oplotenie uli¢nd strana na parcele ¢islo 476.

- Spevnena plocha dvor na parcele ¢islo 476.

- Vodovodna pripojka na parc.¢. 476

- Vodomerna Sachta na parc.¢. 476

- Zumpa na parc.¢. 476

- Plynové pripojka na parc.c. 476

- Elektricka pripojka na parc.¢. 476

Pozemky:

- Parcela ¢islo 476, zastavana plocha a nadvorie o vymere 437m2
- Parcela ¢islo 477, zéhrada o vymere 663m?2,

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

- Nakol’ko zo strany vlastnika v dohodnutom termine nebola umoZnend obhliadka
nehnutel’nosti uvazujem so stavbami, ktoré je mozné pozorovat’ z verejného priestranstva a ktoré su
zachytené na fotodokumentécii v prilohe znaleckého posudku.
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2. VYPOCET TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom supisné ¢islo 369 na parcele ¢islo 476

POPIS STAVBY

Rodinny dom supisné ¢islo 369je postaveny na parc.¢. 476 v k.u. Maly Mager a bol dany do uzivania
VvV roku 1964. Vek domu je podlozeny potvrdenim o veku ¢.j. 328/2020 vydany obecnym turadom
Novy Zivot. Potvrdenie sa nachadza v prilohe posudku.

Nakol'ko zo strany vlastnika v dohodnutom termine nebola umoZznena obhliadka nehnutel'nosti
uvazujem s doplnenim informécii ziskanych z mojej ¢iastocnej obhliadky. Rovnako aj vSetky vstupné
hodnoty pre vypocet zastavanych ploch podlazi, rozpo¢tového ukazovatel'a budt za predpokladu
vybavenia rodinného domu v Standardnom prevedeni a s uvazovanim, ze ide o jednopodlazny objekt.
Vykresova dokumentécia nebola dolozena.

Na rodinnom dome je vykonavana pravidelna bezné udrzba. Ide o prevazne jednopodlazny rodinny
dom, pravdepodobne nepodpivni¢eny bez obytného podkrovia.

Dispozi¢né rieSenie:

Nie je zname vzhl'adom na to, Ze nebola mozna obhliadka. Budem uvazovat’, ze v rodinnom dome
sa nachadzaji obytné miestnosti, kupel'na, WC, kuchyna a prislusenstvo ako komora a iné.

Popis:

1. nadzemné podlazie - Zaklady rodinného domu uvazujem, Ze tvoria monolitické beténové
zékladové pasy s vodorovnou izoléaciou proti zemnej vlhkosti. Podmurovka je vyrieSena muriva so
Sedych tvarnic omietané s priemernou vyskou do 0,5m. Zvislé nosné obvodové konstrukcie st
murované v prevaznej Casti z Sedych tvarnic alebo plnej palenej tehly . Hriabka muriva je odhadom
0,4m. Deliace vnutorné konstrukcie buda pravdepodobne murované z tehal. Vonkajsie povrchy
stien fasady z vicSej Casti nedokoncené. Na jednej strane fasady omietka na baze umelych latok.
Obklady su zrealizované v minimalnej podobe. Vnutorné omietky budu pravdepodobne vapenné
Stukové. Stropna konstrukcia je pravdepodobne s rovnym podhl'adom drevena trdmova. Stresna
konstrukcia je sedlova. Stresna krytina je z azbestocementovych Sablon na debneni . Klampiarske
konstrukcie strechy st z pozinkovaného plechu. Ostatné konstrukcie ostatné /okenné parapety zo
strany verejného priestranstva neevidujem. Schody do podkrovia budu pravdepodobne vyhotovené
ako drevené bez podstupnic. Dvere na podlazi uvazujem hladké pIné alebo ¢iastocne zasklenné.
Okna plastové renovované s vnutornymi plastovymi Zaltiziami. Podlahy v obytnych miestnostiach
uvazujem z laminatovej podlahy, ostatné podlahy uvazujem z keramickej dlazby. Vykurovanie
uvazujem teplovodné vykurovacimi panelovymi telesami. Ako zdroj tepla uvazujem plynovy kotol.
Pre ohrev TUV uvazujem plynovy kotol so zasobnikom. Elektroinitalacia uvazujem Ze je svetelna
motorické s poistkami/isticmi. Rozvody studenej a teplej vody uvazujem z pozinkovaného potrubia.
Rozvody kanalizacie uvazujem z plastového potrubia. V dome uvazujem, ze st zhotovené rozvody
zemného plynu. Vybavenie kuchyne uvazujem, ze je 1xsporak plynovy s elektrickou rarou, drezové
umyvadlo nerezové, kuchynska linka z materialu na baze dreva pribliznej dizky 4m. Vnutorné
vybavenie kiipel'ne: vana plastova jednoduchd a umyvadlo. Vodovodnu batériu umyvadla uvazujem
nerezové pakovl. Batéria na vani uvazujem pakovu so sprchou. Zachod v samostatnej miestnosti s
umyvadlom. Vnuatorné obklady stien kipelne uvazujem nad 1,35m, obloZenie vane , kuchyne pri
dreze a zachodu do cca 1m. Dom je v dobrom technickom stave.

ZATRIEDENIE STAVBY
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JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové

KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
v Zaciatok L . 2
Podlazie WFivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m7] kzp
1. NP 1964 8*15 120 120/120=1,000

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoétovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernt jednotku m? ZP podl'a zasad uvedenych
v pouzitom katalogu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod | Polozka | Hodnota
2 Zaklady

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

3.1.b nepodpivnicené - priem. vyska do 50 cm - omietana, Skarované tehlové murivo 380
4 Murivo

21.01 Ccin murované z tehal (plna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 30 do 1000
5 Deliace konstrukcie

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

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

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

8.3 véznicové sedlové, manzardové 575
10 Krytiny strechy na krove

10.4.a azbestocementové Sablony na debneni 670
12  Klampiarske konStrukcie strechy

12.2.b z pozinkovaného plechu len zl'aby a zvody, zaveterné listy 55
14  Fasadne omietky

14.1.a skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 65
17 Dvere

17.2 plné alebo zasklené dyhované 190
18 Okna

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

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

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

23.2 keramické dlazby 150
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24 Ustredné vykurovanie

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

25.1 svetelna, motoricka 280
30 Rozvod vody

30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 55
31 InStalacia plynu

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35

Spolu | 7175

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

33  Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) 10
34  Zdroj teplej vody

34.1 zasobnikovy ohrieva¢ elektricky, plynovy alebo kombinovany s ustrednym vykurovanim

(1 ks) 65
35 Zdroj vykurovania
35.1.a kotol ﬁstredpého vykurovania na plyn, naftu, vykurovaci olej, elektrinu alebo 155
vymennikova stanica tepla (1 ks)
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne
36.1 sporak elektricky s elektrickou rurou a keramickou platiiou (1 ks) 200
36.7 odsavac par (1 ks) 30
36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30
36.11 kuchynska linka z materidlov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej Sirky) (4 bm) 220
37  Vnitorné vybavenie
37.3 vana plastova jednoducha (1 ks) 65
37.5 umyvadlo (1 ks) 10
38 Vodovodné batérie
38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35
38.3 pakové nerezové (1 ks) 20
39 Zachod
39.2 splachovaci s umyvadlom (1 ks) 35
40  Vnitorné obklady
40.2 prevaznej ¢asti kiipel'ne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80
40.4 vane (1 ks) 15
40.6 WC min. do vysky 1 m (1 ks) 30
40.7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15
45  Elektricky rozvadzac
45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240
Spolu | 1255
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: Kcu = 2,629
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 0,95
PodlaZie | Vypodet RU na m? ZP | Hodnota RU [€/m?]
1. NP (7175 + 1255 * 1,000)/30,1260 279,82
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TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom :

Podl'a Metodiky vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, ktorti vydala Zilinska
univerzita v roku 2001 /ISBN 80-7100-827-3/, je predpokladana zakladna zivotnost’ pre budovy pre
byvanie (JKSO 803) - murované, monoliticky a montovany Zelezobeténovy skelet s vymurovanym
alebo panelovym obvodovym plastom hr. 30-45 - 80 - 100 rokov, pre hodnoteny objekt vzhl'adom
jeho zadiatok vystavby a na dobry stav stanovujem zivotnost’ na 100 rokov.

Podlazie Zadiatok |\, ool | Trrok] | Z[rok] | o[%] | TS [%]
uzivania
1. NP 1964 56 44 100 56,00 44,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet ‘ Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 279,82 €/m?*120,00 m**2,629*0,95 83 863,73
Technicka hodnota 44,00% z 83 863,73 36 900,04

2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Drobna stavba na parcele Cislo 476.

POPIS STAVBY

Samostatne stojaci jednopodlazny objekt murovany zo sedlovou strechou sluzi pravdepodobne na
hospodarske a skladové tcely a ako prisluSenstvo k rodinnému domu. Steny murované uvazujem z
porobetonovych tvarnic. Strecha sedlova drevena so streSnou krytinou z azbestocementovych dosiek.
Dvere a okna jednoduché drevené. Podlahu uvazujem z betonoveho poteru. Uprava vnitornych
povrchov hladka omietka. Drobntl stavbu uvazujem bez napojenia na energie.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne

KS1: 127 1 Nebytové pol'nohospodarske budovy
KS 2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY
v Zaciatok PN . 2
Podlazie Wivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m7] kzp
1. NP 1964 3*4 12 18/12=1,500

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
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Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernt jednotku m? ZP podl'a zasad uvedenych
v pouzitom katalogu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod | Polozka | Hodnota
2 Ziaklady a podmurovka

2.3 bez podmurovky, iba zakladové pasy 615
3 Zvislé konStrukcie (okrem spolo¢nych)

3.1.b murované z palene;j tehly, tehloblokov hrubky nad 15 do 30 cm 1260
4 Stropy

4.3 traméekové bez podhladu 205
5 Krov

5.1 véznicové valbové, stanové, sedlové, manzardové 680
6 Krytina strechy na krove

6.4 azbestocementové Sablony 350
8 Klampiarske konstrukcie

8.4 z pozinkovaného plechu (min. zl'aby, zvody, prieniky) 100
12 Dvere

12.6 ocelové alebo drevené zvlakové 105
13 Okna

13.6 jednoduché drevené alebo ocelové 65
14  Podlahy

14.6 hrubé betdénové, tehlova dlazba 145

Spolu | 3525

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

| Spolu | 0 |

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZia:

Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: kcu = 2,629
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 0,95

Podlazie | Vypoéet RU na m? ZP Hodnota RU [€/m?]
1. NP (3525 + 0 * 1,500)/30,1260 117,01

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zadiatok |\ 1ol | Trok] | Z[rok] | O[] | TS[%]
uzivania
1. NP 1964 56 24 80 70,00 30,00
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 117,01 €/m?*12,00 m?*2,629*0,95 3 506,86
Technicka hodnota 30,00% z 3 506,86 1 052,06

2.2.2 Oplotenie uli¢na strana na parcele ¢islo 476.

Oplotenie tvori vstupnt Cast’ do zédhrady a k rodinnému domu z SV casti pozemku. Konstrukcia
zéklady betonové, stipiky ocelové s vyplitou z strojového pletiva a oddeluje pozemok rodinného
domu od uli¢ného priestranstva. Technické vyhotovenie a vek objektu boli Specifikované odbornym
odhadom. Podrobnejsi popis objektu a jeho vybavenia je uvedeny v bodovom hodnoteni pri stanoveni
rozpoctového ukazovatela.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO:

KS:

815 2 Oplotenie

2ex InZinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

P? . Popis Pocet MJ |Body / MJ ROZpOCtOVX
¢. ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a betonu 15,00m 700 23,24 €/m
Spolu: 23,24 €/m
3. Vypln plotu:
:g psitlg)ljoveho pletiva na ocel'ové alebo beténové 27,00m? 380 12,61 €/m
4.  Plotové vrata:
a) plechové plné 1ks 7435 246,80 €/ks
5.  Plotové vratka:
a) plechové plné 1ks 4050 134,44 €/ks
DiZka plotu: 15m
PohPadovi plocha vyplne: 15*1,8 = 27,00 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: Kcu = 2,629
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

parcele Cislo 476.

Nizoy Zadiatok |\, 1o | Trok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]
uzivania
Oplotenie uli¢na strana na 1964 56 4 60 93,33 6,67
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet ‘ Hodnota [€]
, . , (15,00m * 23,24 €/m + 27,00m? * 12,61 €/m? + 1ks * 246,80
Vichodiskovd hodnota g "y + 134,44 €/ks) * 2,629 * 0,95 267315
Technicka hodnota 6,67 % 2z2673,15€ 178,30

2.2.3 Vodovodna pripojka na parc.¢. 476

Vodovodna pripojka na parc.¢.476 sluzi na zasobovanie rodinného domu pitnou vodou. Technickeé
vyhotovenie a vek objektu boli stanovené odbornym odhadom. Podrobnejsi popis objektu a jeho
vybavenia je uvedeny v bodovom hodnoteni pri stanoveni rozpo¢tového ukazovatela.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod
Kod 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 naviftavacieho pasu

Rozpoctovy ukazovatel’ za mernu jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 6 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,629

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatok |\, 1ol | Trok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]
uzivania
Vodovodnd pripojka na 1964 56 4 60 93,33 6,67
parc.¢. 476 ' '

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypoket | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 6 bm * 41,49 €/bm * 2,629 * 0,95 621,74
Technicka hodnota 6,67 %z 621,74 € 41,47
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2.2.4 Vodomerna Sachta na parc.¢. 476

Vodomerna Sachta na parc.¢. 476 slizi na osadenie, reviziu a udrzbu vodomeru a prislusnych armatur
pod uroviou terénu. Technické vyhotovenie a vek objektu boli stanovené odbornym odhadom.
Podrobnejsi popis objektu a jeho vybavenia je uvedeny v bodovom hodnoteni pri stanoveni
rozpoctového ukazovatela

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod
Kod 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) betdénova, ocel'ovy poklop, vratane vybavenia

Rozpoctovy ukazovatel’ za mernu jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 1,2*1,5*0,9 = 1,62 m® OP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,629

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zadiatok |\, roiq | Trrok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
uzivania
Vodovmerna Sachta na 1964 56 4 60 93,33 6.67
parc.C. 476

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov \ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1,62 m® OP * 254,27 €/m3 OP * 2,629 * 0,95 1 028,78
Technicka hodnota 6,67 % z1028,78 € 68,62

2.2.5 Zumpa na parc.&. 476

Zumpa na parc.é. 476 sluzi na doasny zber odpadovej vody z rodinného domu. Technické
vyhotovenie, vek a trasovanie objektu boli odhadnuté odbornym odhadom znalca. Podrobnejsi popis
objektu a jeho vybavenia je uvedeny v bodovom hodnoteni pri stanoveni rozpoctového ukazovatel’a.

ZATRIEDENIE STAVBY
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Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.5. Zumpa - betonova monolitickd aj montovana (JKSO 814 11)
Rozpoctovy ukazovatel’ za mernt jednotku: 3250/30,1260 = 107,88 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 12 m* OP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,629

Koeficient vyjadrujuci izemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zadiatok |\, ol | Trrok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
uzivania
Zumpa na parc.&. 476 1964 56 4 60 93,33 6,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov \ Vypocet \ Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 12 m® OP * 107,88 €/m3 OP * 2,629 * 0,95 3233,23
Technicka hodnota 6,67 % z 3233,23 € 215,66

2.2.6 Plynova pripojka na parc.c. 476

Plynové pripojka na parc.¢. 476 sluzi na pripojenie rodinného domu na verejnu plynovodnu siet’.
Technické vyhotovenie a vek objektu boli stanovené odbornym odhadom. Podrobnejsi popis objektu
a jeho vybavenia je uvedeny v bodovom hodnoteni pri stanoveni rozpoctového ukazovatela.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 5 Plynovod
Koéd KS: 2221 Miestne plynovody
Kod KS2: 2211 Dial’kové rozvody ropy a plynu

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)
Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm
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Rozpoctovy ukazovatel’ za mernia jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 6 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,629

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

i Z we k

Nazov aciato V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
uzivania

Plynova pripojka na 1980 40 10 50 80,00 20,00

parc.C. 476

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ’ Vypocet \ Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 6bm * 14,11 €/bm * 2,629 * 0,95 211,44
Technicka hodnota 20,00 %z 211,44 € 42,29

2.2.7 Elektricka pripojka na parc.¢. 476

Pripojka elektriny na parc.C. 476 sluzi na pripojenie rodinného domu na verejnu elektricka siet’.
Technické vyhotovenie a vek objektu boli stanovené odbornym odhadom. Podrobnejsi popis objektu
a jeho vybavenia je uvedeny v bodovom hodnoteni pri stanoveni rozpo¢tového ukazovatela.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 828 7 Elektrické rozvody
Kod KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikacné rozvody a vedenia

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

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

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

Pocet mernych jednotiek: 9 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: Kcu = 2,629

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV
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Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zadiatok |\, o | Trok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]
uzivania
Elektrickd pripojka na 1964 56 4 60 93,33 6,67

parc.C. 476

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nézov ‘ Vypodet ‘ Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 9 bm * (9,63 €/bm + 0 * 5,78 €/bm) * 2,629 * 0,95 216,46
Technicka hodnota 6,67 % 221646 € 14,44

2.2.8 Spevnena plocha dvor na parcele Cislo 476

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd 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 betonu
Polozka: 8.2.b) Do hrubky 150 mm

Rozpoctovy ukazovatel’ za mernu jednotku: 330/30,1260 = 10,95 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 17*%6 = 102 m? ZP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,629

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

. Zakiatok
Nézov ariato V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
uzivania
Spevnend plocha dvor na 2000 20 30 50 40,00 60,00
parcele Cislo 476

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

\ Nazov \ Vypocet \ Hodnota [€]
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Vychodiskova hodnota 102 m? ZP * 10,95 €/m2 ZP * 2,629 * 0,95 2 789,51
Technicka hodnota 60,00 % z 2 789,51 € 1673,71

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ]

HODNOTY
Nazov Vychodiskova Technicka hodnota
hodnota [€] [€]
?706dmny dom supisné ¢islo 369 na parcele Cislo 83 863,73 36 900,04
Drobna stavba na parcele ¢islo 476. 3 506,86 1 052,06
Oplotenie uli¢na strana na parcele Cislo 476. 2 673,15 178,30
Vonkajsie apravy
Vodovodna pripojka na parc.¢. 476 621,74 41,47
Vodomerna Sachta na parc.¢. 476 1 028,78 68,62
Zumpa na parc.&. 476 3 233,23 215,66
Plynova pripojka na parc.¢. 476 211,44 42,29
Elektricka pripojka na parc.c. 476 216,46 14,44
Spevnena plocha dvor na parcele ¢islo 476 2 789,51 1673,71
Celkom za Vonkajsie iipravy 8 101,16 2 056,19
Celkom: | 98 144,90 40 186,59

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) analyza polohy nehnutel’nosti :

Novy Zivot sa nachddza cca 32 km od Bratislavy. Obec je tvorend mensimi ¢astami a to ElidSovce,
Tonkovce, Vojtechovce a Maly Mager. Je to mensSia obec s poctom obyvatel'ov 2200. Hodnotené
nehnutel’nosti sa nachadzaju v ¢asti Maly Mager. V obci je obecny urad, materska skola, reStauracia,
kultarny dom a niekol’ko mensich obchodov. ZvySeny zaujem o nehnutelnosti vyplyva hlavne z
dobrej polohy, vzdialenosti hlavného mesta Bratislavy a blizkost’ okresného mesta Senec, ktoré sa
vel'mi dynamicky rozvija. Trh z nehnutel'nost'ami podobného charakteru je v tejto obci trovni dopytu,
ktory je v rovnovahe s existujucou ponukou. Doprava v obci je medzimestska. Dopravné spojenie s
centrom hlavného mesta ako aj okresného mesta je dobré (autom alebo autobusom do 30 min mimo
rannych a vefernych dopravny SpiCiek kedy je doba nasobne vicsia). Napojenie dopravy do
Bratislavy je mozné sietou podnikov SAD. Vzdialenost’ zastavky SAD od nehnutelnosti je do 1 km.
Hodnotené nehnutel’nosti sa nachadzaju v okrajovej Casti obce . V obci sa nachadza obecny trad,
posta, zakladna Skola, obchody s potravinami a priemyselnym tovarom. Nehnutel'nosti su pristupné
z verejnej cestnej komunikacie na parc. €. 192/3 LV nezaloZeny. InZinierske siete vody, plynu a
elektriny st vedené v priestore cestnej komunikacie v dosahu nehnutelnosti. Moznosti napojenia
pozemku na inZinierske siete boli uvazované vzhl'adom na umiestnenie meracov jednotlivych
rozvodov pri rodinnom dome. Susedné pozemky su Ciasto¢ne zastavané rodinnymi domami
Standardného vybavenia. Pracovné moZnosti obyvatel'stva v Bratislave a okoli st podl'a $tatistickych
tidajov najlepsie z celého tizemia republiky. Zivotné prostredie v okoli nehnutelnosti ovplyviiované
beznym hlukom a prachom od dopravy. Hustota obyvatel'stva je vzhladom k zistavbe mald. V
blizkosti nehnutelnosti sa nachadza vyznacna prirodna lokalita - chranend vodohospodarska oblast’ -
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Malého Dunaja. Dostupnost’ uradov na urovni okresu v centre mesta Dunajska Streda je vo
vzdialenosti cca 24 km, krajského tiradu Trnavského kraja a uradov Statnej spravy na urovni kraja v
krajskom meste Trnava je vo vzdialenosti cca 40km, priblizne rovnako ako od Hlavného mesta
Bratislavy. Nehnutel'nost’ hodnotim ako priemernt.

b) analyza vyuzitia nehnutel’nosti :

Hodnoteny rodinny dom je pravdepodobne vyuzivany vlastnikmi na Gcely byvania. Iné vyuzitie ako
na ucely byvania sa v sucasnosti neda predpokladat’. Z hl'adiska konstrukéného rieSenia objektu v
suCasnom stave nie je mozné uvazovat’ so zdsadnymi zmenami oproti si¢asnému dispozi¢nému
rieSeniu.

¢) analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel’nosti :

Na nehnutelnostiach pri €iasto€nej obhliadke nebolo mozné overit’ vSetky rizikd v stvislosti s jeho
priamym vyuZzivanim.

Na nehnutel'nost’ podl'a LV viaznu t'archy :

- Vklad zédlozného prava v prospech ‘BJP,s.r.0.,JCO 35 806 656,Racianska 109/C,831 02
Bratislava,podl'a V- 4010/12,pol.vz.59/12.

- Exekuéné zalozné pravo na nehnut. na zabezpelenie pohladavky opravn.POHOTOVOST
s.r.0.,Pribinova 25,811 09 Bratislava,IC0:35807598,Z -4735/12- exek.prikaz na zriadenie
ex.zal.prava ¢.EX 2316/10 zo diha 4.5.2012 EU Bratislava, JUDr.Rudolf Kruty-siidny exekutor
pol.vz.60/12.

- Exekuéné zéilozné pravo na nehnut.na zabezpecCenie pohladavky opravn.CETELEM
SLOVENSKO a.s., Panenska 7,Bratislava 1C0:35787783,Z -4015/13- exek.prikaz na zriadenie
ex.zal.prava ¢.EX 269/2011 zo diia 27.5.2013 EU Kyncel'ova,JUDr.Roman Fogta,-¢.z.40/13.

- Exekuéné zalozné pravo na zabezpedenie pohl'adavky: POHOTOVOST, s.r.o0., Pribonova 25,
811 09 Bratislava, ICO:35807598 na zaklade exekuéného prikazu na zriadenie exekuéného zalozného
prava &. EX 2764/10 zo dia 30.03.2015, EU Bratislava, JUDr. Rudolf Kruty, PhD., Z-2894/15, ¢.z.
50/15

- Exekucné zalozné pravo na zabezpecenie pohl'adavky: Slovensky plynarensky priemysel, a.s.,
Mlynské nivy 44/A, 825 11 Bratislava, ICO: 35815256 na zéklade exeku¢ného prikazu &. EX
9526/2016 zo dna 26.09.2016,

- Exekutorsky urad Banska Bystrica, Mgr.Jozef Dedk, Z-7983/16, ¢.z. 149/16

Exekuéné zalozné pravo na zabezpeéenie pohladavky:EOS KSI Ceska republika,s.r.o., Novodvorska
997, 142 21 Praha 4, CR ,25117483, Z 74/17 exekuény prikaz na zriadenie ex.zal.prava &. EX
12366/16 zo dna 19.12.2016 ,SE JUDr.Kruty Rudolf,PhD.- ¢.z.3/2017

- Exeku¢né zalozné pravo na zabezpecCenie pohladavky: SLOVAKIA ENERGY, s.r.o.,
1C0:36807702, Plynarenska 7/A, 821 09 Bratislava-Ruzinov na zaklade exekuéného prikazu &.
143EX 80/18 zo dna 05.04.2018, Exekutorsky turad Senica, JUDr.Blanka Ruzeckova, Z-2607/2018,
¢.z.38/18

- Exeku¢né zalozné pravo na zabezpecenie pohladdvky: SPP-distribucia, a.s., Mlynské nivy
0/44/b, 825 11 Bratislava-Ruzinov,ICO: 35910739 na zaklade exekuéného prikazu ¢.143EX 265/19
zo dna 05.08.2020 Exekutorsky trad Senica,JUDr.Blanka Ruzekova stdny exekutor,Z-6798/2020,-
¢.z.87/20.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE
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Pri stanoveni priemerné¢ho koeficientu polohovej diferenciacie v sulade s Metodikou vypoctu
vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, ktort vydala Zilinsk4 univerzita v roku 2001 (ISBN 80—
7100-827-3), sa zacali objavovat lokality, kde dochadza k disproporcidm medzi vSeobecnou
hodnotou stanovenou podl'a tejto metodiky s definovanymi priemernymi koeficientmi polohove;j
diferenciacie a vSeobecnou hodnotou bezne realizovanou na relevantnom realitnom trhu. Priemerné
koeficienty polohovej diferencidcie uvadzané v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti
a stavieb, ktora vydala Zilinsk4 univerzita v roku 2001, st iba orienta¢né tidaje.Priemerny koeficient
polohovej diferenciacie stanovujem vzhladom na velkost sidelného utvaru, polohu, typ
nehnutelnosti, kvalitu stavebnych materidlov, dopyt po nehnutelnostiach v danej lokalite,
vzdialenost mesta Bratislava, dopravné podmienky, moznost parkovania a ostatné faktory

vplyvajice na vSeobecnl hodnotu v mieste a Case.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,35

Urc¢enie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda \ Vypocet

Hodnota

. trieda I1. trieda + 200 % = (0,350 + 0,700)
1. trieda Aritmeticky priemer 1. a II1. triedy
I1. trieda Priemerny koeficient

IV. trieda Aritmeticky priemer V. a III. triedy
V. trieda I1. trieda - 90 % = (0,350 - 0,315)

1,050
0,700
0,350
0,193
0,035

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

isl

0 Popis/Zdovodnenie Trieda

Kppi

Vaha
Vi

Vysledok
Kppi*vi

1 Trh s nehnutel’'nostami
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe 1.
Poloha nehnutel’nosti v danej obci - vzah k
centru obce
Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce 1.
3 Sucasny technicky stav nehnutel’nosti
nehnutelnost’ vyzaduje opravu I1.
4 Prevladajica zastavba v okoli nehnutel’nosti
objekty pre byvanie, $port, rekreéciu, parky a pod. I
5 Prislusenstvo nehnutel’nosti
bez dopadu na cenu nehnutelnosti Il.
6 Typ nehnutel’nosti
vel'mi priaznivy - samostatne stojaci dom v zahrade, s
dvorom, predzahradkou, zahradou a d’al$im zazemim, s l.
vybornym dispozi¢nym rieSenim.
Pracovné moznosti obyvatelstva - miera
nezamestnanosti

dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v mieste,
nezamestnanost’ do 5 %

8 Skladba obyvatel’stva v mieste stavby
priemerna hustota obyvatel'stva 1.
9 Orientacia nehnutel’nosti k svetovym stranam

orientacia hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a

< N , 1.
¢iastocne nevhodna

0,350

0,350

0,350

1,050

0,350

1,050

1,050

0,700

0,350

13

30

10

4,55

10,50

2,80

7,35

2,10

10,50

9,45

4,20

1,75
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10 Konfiguracia terénu

rovinaty, alebo miermne svahovity pozemok o sklone do 5% l. 1,050 6 6,30
11 Pripravenost’ inZinierskych sieti v blizkosti
stavby
Zloelglrrlrcil;; pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia m 0,350 7 2.45
12 Doprava v okoli nehnutel’nosti
zeleznica, alebo autobus V. 0,193 7 1,35
13 Obcianska vybavenost’ (irady, Skoly, zdrav.,
obchody, sluzby, kultira)
Fesauricia, sbehods s potavinam a priem ovarom V- 0193 10 193
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli
stavby
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m V. 0,193 8 1,54
15 Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom
okoli stavby
bezny hluk a prasnost’ od dopravy 1. 0,700 9 6,30
16 Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj,

vplyv na nehnut.
bez zmeny 1. 0,350 8 2,80

17 Moznosti d’alSieho rozsirenia
rezerva plochy pre d’alSiu vystavbu trojnasobok az

patnasobok sucasnej zastavby . 0,350 ! 2,45
18 Dosahovanie vynosu z nehnutel’nosti

nehnutelnosti bez vynosu V. 0,035 4 0,14
19 Nazor znalca

priemerna nehnutel'nost’ 1. 0,350 20 7,00

Spolu | 180 | 85,47
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov | Vypocet | Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 85,47/ 180 0,475
V3eobecna hodnota VSHs = TH * kep = 40 186,59 € * 0,475 19 088,63 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.1.1 Pozemok
POPIS
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Ohodnocované pozemky podl'a LV su vo vyluénom vlastnictve. Podla informdcii z miestnej
obhliadky sa v dosahu nachédzaju dostupné inzinierske siete elektrina, voda, plyn a kanalizécia do
zumpy. Podla LV ide o druh pozemkov - zastavand plocha a nddvorie a zdhrada. Pozemok je
umiestneny v zastavanom tzemi obce.

Sposoby vyuzivania pozemkov:

- Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacena supisnym ¢islom a Pozemok prevazne
v zastavanom uzemi obce alebo v zahradkarskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina, ovocie, okrasna
nizka a vysoka zelen a iné pol'nohospodarske plodiny. Ide o chranent vodohospodarsku oblast’.
Vzhl'adom na pretrvavajici zaujem o kupu pozemkov v tejto lokalite, uvazujem pri urcovani
jednotkovej vychodiskovej hodnoty pozemku 50 % z jednotkovej vychodiskovej hodnoty mesta

Bratislavy, z ktorého vyplyva zvyseny zaujem. VHmj= 66,39 EUR/m2.

el Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec | vymera | Podiel y 2
2 [m7]
[m7]
476 zastavané plochy a nadvoria 437 437,00 1/1 437,00
477 zdhrada 663 663,00 1/1 663,00
Spolu
2 1 100,00
vymera
Obec: Novy Zivot
Vychodiskova hodnota: VHwm = 50,00% z 66,39 €/m? = 33,20 €/m?
T . Hodnota
Oznacenie a nazov . .
- Hodnotenie koeficient
koeficientu U
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zony miest nad 50
K 000 obyvatel'ov, obytné zony samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
S k) r . . 7 . 14 .
. . . obyvatelov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
koeficient vSeobecnej . . . . RO , 1,00
situAcie mimo centra mesta, oblasti rekreaénych stavieb v doélezitych centrach
turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50
000 obyvatel'ov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
kv $tandardnym vybavenim,
koeficient intenzity - rekrea¢né stavby na individualnu rekreéaciu, 1,00
vyuzitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
. ko , 2. obce so zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou primestskou dopravou,
koeficient dopravnych . ., 0,85
, doprava do mesta este vyhovujica
vztahov
G
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych tizemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,00
vyuzitia izemia
ki . , s C . .,
st ik % 400 bt (oo wpofia st by vinih .9
infrastruktury pozemku - ap y voay, Y Py
kz
koeficient povySujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
Kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
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VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov | Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie Ifgoz 100%1,00%0,85*1,00*1,20% 1,00* 1,0200
Jednotkova hodnota pozemku VSHwm; = VHm * kep = 33,20 €/m? * 1,0200 33,86 €/m?
Vseobecna hodnota pozemku é//rgnI;Ipoz =M * VSHw = 1100,00 m* * 33,86 37 246,00 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

NAZOV Vseobecna hodnota

pozemku v celosti [€]
parcela ¢. 476 14 796,82
parcela ¢. 477 22 449,18
Spolu | 37 246,00
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III. ZAVER
1. VSEOBECNA HODNOTA

Ulohou znalca je stanovenie vieobecnej hodnoty. Predmet znaleckého skiimania: rodinného domu
s.C. 369 na parc.¢. 476 k.u. Maly Mager, prislusenstva k rodinnému domu a pozemkov parc.¢. 476,477
k.i. Maly Mager, obec NOVY ZIVOT, okres Dunajska Streda. Pri ohodnoteni st pouzité metodické
postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku v zneni neskorSich predpisov. VSeobecna hodnota nehnutel'nosti je stanovend metddou
polohovej diferenciacie, pri ohodnoteni predmetu postdenia najvhodnejSie vystihuje definiciu
vSeobecnej hodnoty. S porovndvacou metdédou neuvazujem, vzhladom k absencii dostatocného
mnozstva pristupnych a preukdzatelnych dokladov o zrealizovani podobnych obchodnych pripadov
pre danu lokalitu a typ stavby. PouZitie kombinovanej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie
je vhodné, pretoze stavba nie je schopna dosahovat’ primerany vynos formou prenajmu tak, aby sa
vysledné vSeobecna hodnota vypocitand kombinovanou metédou priblizila k najpravdepodobnejse;j
cene ku diiu ohodnotenia.

Rekapitulacia:

Stavby:

Vseobecna hodnota polohovou diferenciaciou: 19 088,63 €
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH stavieb bola pouzitd metoda polohovej diferenciacie

Pozemky:

V3eobecna hodnota metodou polohovej diferenciacie: 37 246,00 €
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzita metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov \ Vseobecna hodnota [€]

Stavby
Rodinny dom stpisné ¢islo 369 na parcele Cislo 476 17 527,52
Drobna stavba na parcele Cislo 476. 499,73
Oplotenie uli¢na strana na parcele ¢islo 476. 84,69
Vonkajsie Gpravy

Vodovodna pripojka na parc.¢. 476 19,70

Vodomerna $achta na parc.¢. 476 32,59

Zumpa na parc.&. 476 102,44

Plynova pripojka na parc.¢. 476 20,09

Elektricka pripojka na parc.¢. 476 6,86

Spevnena plocha dvor na parcele ¢islo 476 795,01
Spolu za Vonkajsie upravy 976,69
Spolu stavby 19 088,63
Pozemky

Pozemok - parc. ¢. 476 (437 m?) 14 796,82

Pozemok - parc. ¢. 477 (663 m?) 22 449,18
Spolu pozemky (1 100,00 m?) 37 246,00
Spolu VSH 56 334,63
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Zaokrihlena VSH spolu 56 300,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 56 300,00 €
Slovom: PitdesiatSest’tisictristo Eur

3. MIMORIADNE RIZIKA

Na nehnutel'nost’ podl'a LV viaznu t'archy :

- Vklad zalozného prava v prospech ‘BJP,s.r.0.,ICO 35 806 656,Racianska 109/C,831 02
Bratislava,podl'a V- 4010/12,pol.vz.59/12.

- Exekuéné zalozné pravo na nehnut. na zabezpeéenie pohladavky opravn.POHOTOVOST
s.r.0.,Pribinova 25,811 09 Bratislava,IC0:35807598,Z -4735/12- exek.prikaz na zriadenie
ex.zal.prava ¢.EX 2316/10 zo dia 4.5.2012 EU Bratislava, JUDr.Rudolf Kruty-stidny exekutor
pol.vz.60/12.

- Exekuéné zéilozné pravo na nehnut.na zabezpeCenie pohladavky opravn.CETELEM
SLOVENSKO a.s., Panenska 7 Bratislava 1C0:35787783,Z -4015/13- exek.prikaz na zriadenie
ex.zal.prava ¢.EX 269/2011 zo diia 27.5.2013 EU Kyncelova,JUDr.Roman Fogta,-¢.z.40/13.

- Exekuéné zalozné pravo na zabezpedenie pohladavky: POHOTOVOST, s.r.o0., Pribonova 25,
811 09 Bratislava, ICO:35807598 na zaklade exekuéného prikazu na zriadenie exekuéného zalozného
prava & EX 2764/10 zo diia 30.03.2015, EU Bratislava, JUDr. Rudolf Kruty, PhD., Z-2894/15, &.z.
50/15

- Exekuéné zalozné pravo na zabezpecéenie pohl'adavky: Slovensky plynarensky priemysel, a.s.,
Mlynské nivy 44/A, 825 11 Bratislava, ICO: 35815256 na zaklade exekuéného prikazu & EX
9526/2016 zo dna 26.09.2016,

- Exekutorsky urad Banska Bystrica, Mgr.Jozef Dedk, Z-7983/16, ¢.z. 149/16

Exekuéné zalozné pravo na zabezpeéenie pohladavky:EOS KSI Ceska republika,s.r.o., Novodvorska
997, 142 21 Praha 4, CR ,25117483, Z 74/17 exekuény prikaz na zriadenie ex.zal.prava ¢. EX
12366/16 zo dna 19.12.2016 ,SE JUDr.Kruty Rudolf,PhD.- ¢.z.3/2017

- Exeku¢né zalozné pravo na zabezpecCenie pohladavky: SLOVAKIA ENERGY, s.r.o.,
1C0:36807702, Plynarenska 7/A, 821 09 Bratislava-RuZinov na zaklade exeku¢ného prikazu &.
143EX 80/18 zo dna 05.04.2018, Exekutorsky turad Senica, JUDr.Blanka Ruzeckova, Z-2607/2018,
¢.z.38/18

- Exekuc¢né zalozné pravo na zabezpecCenie pohladavky: SPP-distribucia, a.s., Mlynské nivy
0/44/b, 825 11 Bratislava-Ruzinov,ICO: 35910739 na zaklade exeku¢ného prikazu ¢.143EX 265/19
zo dna 05.08.2020 Exekutorsky trad Senica,JUDr.Blanka Ruzekova sudny exekutor,Z-6798/2020,-
¢.z.87/20.

Na nehnutel'nost’ sa viaZzu vecné prava tretich osob vo forme zalozného prava, ¢o mé vyrazny vplyv
na vSeobecnu hodnotu ohodnocovanej nehnutelnosti a jej predajnost’.

V Senci dna 26.8.2020 Robert Hirsch
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IV. PRILOHY

Objednavka znaleckého posudku DD1/2020 zo dna 17.06.2020.1xA4
Potvrdenie o veku stavby OcUNZ 328/2020, vydané obecnym uradom obce Novy Zivot dia
06.07.2020.1xA4

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.408 k.u. Maly Mager zo dina 25.08.2020,
vytvoreny cez katastralny portal.2xA4

- Informativna kdpia z katastralnej mapy, k.i. Maly Mager zo dia 25.08.2020 vytvorena cez

katastralny portal. 1xA4

- Mapka lokality.1xA4

- Zameranie z portalu https:/zbgis.skgeodesy.sk/mkzbgis/sk.1XA4

- Fotodokumentacia.1xA4
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g DRAZBY REALIT
drazby a aukcie nehnutefnosti
Lumax Slovakia s.r.o. DD 1/2020

Rozalka 2, 902 01 Pezinok, koreSpondenéna adresa: Tri Vody L. ¢. 28, 900 45 Malinovo,
1CO: 46 642 293, zapisand v Obchodnom registri Okresného sidu Bratislava I, Oddiel:
Sro, viozka ¢islo 81016/B, Mobil: 0948 167 168, Mail: info@drazbyrealit.sk

Ing. Rébert Hirsch
Pezinska 33
903 01 Senec

Objednavka na vyhotovenie znaleckého posudku

Na zéklade notdrskej zdpisnice spisanej notdrom JUDr. Lubomirom Vlhom, Notérsky urad
Bratislava I. N 510/2012. Nz 27095/2012, NCRIs 27690/2012 zo dfia 27.07.2012, v zmysle
&l IV ods. Zmluvy o zriadeni zdlozného préva k nehnutel'nostiam zo diva 27.07.2012,

v zmysle § 151j a § 1511 Ob&ianskeho zakonnika, § 12 zdkona ¢&. 523/2002 Z.z.

o dobrovolnych drazbich a zmluvy o vykonani dobrovolnej drazby zo dia 08.06.2020,

Vis ziadam o vyhotovenie znaleckého posudku k nehnutel'nostiam zapisanym na LV ¢&. 408

v Katastralnom Gzemi Maly Mager.

parcely registra ..C* evidované na katastralnej mape:

parc, &, 476, zastavana plocha a nddvorie vo vymere 437 m?
pare. ¢, 477 zéhrada vo vymere 663 m®

dom so supisnym ¢&islom 369. postaveny na parcele &. 476

vo vlastnictve 1 Andrea Polakova. rod. Poldkova, nar. 14.07.1978. Namestie padlych hrdinoy
108/24. 900 28 Ivanka pri Dunaji, SR. vo vel'kosti spoluvlastnickeho podielu 1/1.

Ocenovanie predmetnych nehnutel'nosti sa uskuto¢ni dna 10. jula 2020 o 15:00 na mieste

samom

V znaleckom posudku ziadam ohodnotit aj zdvady. ktoré v désledku prechodu vlastnictva

alebo iného prava nezanikn.

/nalecky posudok ziadam vyhotovit’ v 5 rovnopisoch.

V Malinove dna 17.06.2020

Peter Duda6>?{
konatel” |

-
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OBEC NOVY ZIVOT
1CO: 305626, tel. & 031/5692473, fax. 031/5692552,Ve-mail: novyzivot@novyzivot.sk
Obecny urad, 930 38 Novy Zivot 55

Titl.

Lumax Slovakia s.r.o.
Rozalka 2

902 01 Pezinok

B4Vas list ¢islo/zo dna Nase ¢islo @& Vybavuje/linka Novy Zivot
DD 1/2020/29.06.2020 OcUNZ-328/2020 starosta/11 06.07.2020

Vec: Odpoved’ na Ziadost’ o poskvtnutie sti¢innosti

Na zaklade VaSej Ziadosti o su¢innost’ vyssie uvedeného ¢&isla, zo dna 29.06.2020,
ktord nam bola doru¢ena diia 03.07.2020, obec Novy Zivot vydéva toto potvrdenie o veku
stavby:

Obecny urad v Novom Zivote, na zaklade udajov ziskanych z evidencie byvalého
MNV, tymto potvrdzuje, Ze rodinny dom supisného ¢&isla 369, stojaci na pozemku parc.
registra ,.C* &. 476 v kat. izemi Maly Mager, v obci Novy Zivot, vedenej na LV &. 408, bol
postaveny povodnymi vlastnikmi na zaklade stavebného povolenia vydaného v roku 1961
a dany do uzivania rozhodnutim ¢. 13/1964, zo dnia 25.09.1964.

3 7\ //\\
OBEC NOVY ZIVOT / ) /
Obecny urad / / /
Eliasovce 55 L/ |} l(‘L

930 38 Novy Zivot
JUDr. Tibor Fehér
starosta obce
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Okres: Dunajska Streda Vytvorené cez katastralny portal
Obec: NOVY ZIVOT

Datum vyhotovenia 25.08.2020
Katastralne uzemie: Maly Mager

Cas vyhotovenia: 22:54:30

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 408
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné éislo Vymerav m2 Druh pozemku Spésob vyuz. p. Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch.n.

476 437 zastavana plocha a nadvorie 15 1 , 501

477 663 zahrada 4 1 , 501
Legenda:

Spbésob vyuZivania pozemku:
15 - Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacend stipisnym ¢&islom

4 - Pozemok prevaZne v zastavanom Uzem| obce alebo v zahradkarskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina, ovocie,
okrasné nizka a vysoka zeleri a iné polnohospodarske plodiny
Druh chranenej nehnutelnosti:

501 - Chranena vodohospodarska oblast
Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zZastavanom tzemi obce

Stavby
Stipisné ¢islo na parcele éislo Druh stavby Popis stavby Druh ch.n. Umiest. stavby
369 476 10 DOM 1
Legenda:
Druh stavby:

10 - Rodinny dom
Kéd umiestnenia stavby:
1 - Stavba postavena na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. éislo Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné éislo (ICO) a Spoluviastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik

1 Polakova Andrea r. Polakova, Namestie padlych hrdinov 108/24, lvanka 1/1
pri Dunaji, PSC 900 28, SR
Datum narodenia : 14.07.1978

Poznamka Oznamenie o za&ati vykonu zalozného prava ziloznym veritefom: BJP,s.r.o.,ICO 35 806

656,Racianska 109/C,831 02 Bratislava, formou dobrovolnej drazby, ( vklad povoleny pod.
€. V-4010/12) P-1130/2017-€.2.181/17

Titul nadobudnutia V-229/12 Kupna zmluva pravopl.dfna:19.1.2012,N 10/2012,
Nz 1683/2012,pol.vz.7/12.
Titul nadobudnutia V-4010/12 Zalozna zmluva pravopl.dia 5.9.2012,pol.vz.59/12.
Informativny vypis 12 Udaje platné k: 24.08.2020 18:00
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CAST C:

Por.é.:

TARCHY

Vklad zaloZzného prava v prospech :BJP,s.r.0.,I1E0 35 806 656,Racianska 109/C,831 02 Bratislava,podla V-
4010/12,pol.vz.59/12.

Exekucné zalozné pravo na nehnut. na zabezpecenie pohfadavky opravn. POHOTOVOST s.r.o.,Pribinova
25,811 09 Bratislava 1€ 0:35807598,Z -4735/12- exek.prikaz na zriadenie ex.zal.prava ¢.EX 2316/10 zo dna

4. 5 2012 EU Bratlslava JUDr. Rudolf Kruty-sadny exekutor pol.vz.60/12.

Exeku€né zaloZné pravo na nehnut.na zabezpecenie pohladavky opravn.CETELEM SLOVENSKO ass.,
Panenska 7,Bratislava 1ICO:35787783,Z -4015/13- exek.prikaz na zriadenie ex.zal.prava ¢.EX 269/2011 zo dia
27.5.2013 EU Kyncefova,JUDr. Roman Fogta,-¢.z.40/13.

Exeku€né zaloZné pravo na zabezpecenie pohladavky: POHOTOVOST, s.r.0., Pribonova 25, 811 09 Bratislava,
18o: 35807598 na zaklade exekuéného prikazu na zriadenie exekuéného zalozneho prava €. EX 2764/10 zo difa
30.03.2015, EU Bratislava, JUDr. Rudolf Kruty, PhD., Z-2894/15, ¢.z. 50/15

Exekuéné zalozne pravo na zabezpecenie pohladavky Slovensky plynarensky priemysel, a.s., Mlynské nivy
44/A, 825 11 Bratislava, ICO: 35815256 na zaklade exeku&ného prlkazu ¢. EX 9526/2016 zo dna 26.09.2016,
Exekutorsky urad Banska Bystrica, Mgr.Jozef Deak, Z-7983/16, ¢.z. 149/16

Exekucné zalozne pravo na zabezpecenie pohladavky:EOS KSI Ceska republika,s.r.o., Novodvorska 997, 142
21 Praha 4, €R ,25117483, Z 74/17 exekuény prikaz na zriadenie ex.zal.prava &. EX 12366/16 zo dna 19.12.2016
,SE JUDr. Kruty Rudolf PhD.- £.2.3/2017

1 Exekucne zalozné pravo na zabezpe&enie pohladavky: SLOVAKIA ENERGY, s.r.0., I60:36807702, Plynarenska
7/A, 821 09 Bratislava-Ruzinov na zaklade exekuéného prikazu €. 143EX 80/18 zo dna 05.04.2018, Exekutorsky
urad Senica, JUDr.Blanka Ruzeckova, Z-2607/2018, ¢.z.38/18
1 Exekuéné zaloZné pravo na zabezpetenie pohladavky: SPP-distribucia, a.s., Mlynské nivy 0/44/b, 825 11
Bratislava-Ruzinov,ICO: 35910739 na zaklade exekuéného prikazu ¢.143EX 265/19 zo dria 05.08.2020
Exekutorsky urad Senica,JUDr.Blanka Ruzekova sudny exekutor,Z-6798/2020,-¢.2.87/20.
Iné udaje:
Bez zapisu.
Poznamka:
Bez zapisu.
Informativny vypis 22 Udaije platné k: 24.08.2020 18:00
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Znalec: Robert Hirsch cislo posudku.: 75/2020

Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Informativna kopia z mapy
Vytvorené cez katastralny portal

Okres: Dunajska Streda 25. augusta 2020 22:58

Obec: NOVY ZIVOT
Katastralne uzemie: Maly Mager

SCALE 1:1510

20 0 20 40 60
METERS
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Znalec: Robert Hirsch éislo posudku: 75/2020

Mapka lokality:
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Znalec: Robert Hirsch cislo posudku.: 75/2020

Zameranie z portalu https:/zbgis.skgeodesy.sk/mkzbgis/sk.

Priblizna diZka inZ. pripojok d

479/1

Rodinny dom

479/3

Drobna stavba
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https://zbgis.skgeodesy.sk/mkzbgis/sk

Znalec: Robert Hirsch cislo posudku.: 75/2020

Fotodokumentacia:

Pohlad na RD severozapadny

Oplotenie a HUP Vstup do RD a spevnend plocha

Drobna stavba Plechova brdana
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Znalec: Robert Hirsch cislo posudku.: 75/2020

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmoc¢nikov a
prekladatel'ov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore Stavebnictvo,
v odvetviach Pozemné stavby a Odhad hodnoty nehnutel'nosti, pod evidenénym ¢islom 915384.
Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 75/2020.

Zaroven vyhlasujem, zZe som si vedomy nésledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Ing. Robert Hirsch
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