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A

I. OVODNA CAST

1. Uloha znalca:

- stanovenie vSeobecnej hodnoty rodinného domu sup.¢. 281 na parc.¢.1883/102 zapisanych na liste
vlastnictva ¢. 1398 v kat. Uzemi Marcelova - Kratke Kesy, vedenom Spravou katastra Komarno - ako podklad
k dobrovol'nej drazbe.

2. Datum vyziadania posudku:

20.06.2015
3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 02.07.2015
4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje: jul.2015

5. Podklady na vypracovanie posudku:
5.1 Dodané zadavatel'om:
e Objednavka zo dna 20.06.2015
e Odborné posudenie P-13320-07-01 - Consumer Finance Holding,a.s., Kezmarok
5.2 Ziskané znalcom:
e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.1398, k.U. Marcelova - Kratke Kesy, vytvoreny
cez katastralny portal dia 01.07.2015
e Kopia z katastralnej mapy - vytvoreny cez katastralny portal dfa 01.07.2015
e Schematicky pédorys rodinného domu - so zameranymi hodnotami na miestnej obhliadke
e Fotodokumentdcia sicasného stavu z miestnej obhliadky zo diha 02.07.2015

6. Pouzity pravny predpis:
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty v
platnom zneni.

7. Dalsie pouzité pravne predpisy a literatira:

Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
platnom zneni.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon C.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o0 zmene a doplneni niektorych zakonov v platnom
zneni.

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

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

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava
zadkon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny
zakon) v platnom zneni.

Vyhlaska Federalneho Statistického Gradu €. 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 viastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.
Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

Odporucané poziadavky na znalecké posudky o vseobecnej hodnote nehnutel'nosti, podavané externymi
znalcami pre UcCely zriadenia zalozného prava v suvislosti s Uvermi poskytovanymi v bankach.

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené

9. Pravny Ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit”:
Podklad k dobrovol'nej drazbe
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[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

V tomto posudku sa stanovuje vSeobecna hodnota rodinného domu stp.¢. 281 na parc.¢.1883/102 zapisanych
na liste vlastnictva €. 1398 v kat. Uzemi Marcelova - Kratke Kesy, vedenom Spravou katastra Komarno - ako
podklad k dobrovol'nej drazbe.

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

Zdovodnenie vyberu pouzitej metody na stanovenie vseobecnej hodnoty:

Porovnavacia metodda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylicena z dévodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a
typ stavby. Pri tejto metdde by bolo potrebné disponovat’ idajmi podla ktorych sa uskutoCnili prevody nehnutelnosti,
obytnych stavieb porovnatel'nych s ohodnocovanou nehnutelnost'ou na blizkom okoli, alebo na jemu podobnom Uzemi, v
obci Marcelova Cast’ Kratke Kesy a v urcitom ¢asovom horizonte. Udaje takéhoto charakteru ani zadavatel'om ani z iného
zdroja poskytnuté neboli a ich zabezpecenie znalcom boli takisto nerealizovatel'né z dovodu, Ze prislusné Specializované
organy ich neposkytujl. Pripadné zistovanie Udajov z realitnych kancelarii je nerealizovatel'né zo subjektivnych
d6vodov.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty kombinovanou metédou je mozné iba v pripade, Ze nehnutelnost’ dosahuje vynos
formou prenajmu. Vzhl'adom na to, Ze nehnutelnost’ nie je odovzdana do prenajmu stanovenie vynosovej hodnoty
opodstatnené nie je. V tomto pripade sa jedna o stavbu obytnu, ktory mozu uzivat’ vlastnici, na Gcely byvania.
Uplatnenie tejto metody je vylicené.

PouZita je metéda polohovej diferenciacie, ktori metodu v tomto konkrétnom pripade moZno aplikovat' s pouzitim
metodiky USI Zilina ( Ing.M.Vyparina ) a programového vybavenia HYPO.

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

e  Pri stanoveni vychodiskovej hodnoty posudzovanych nehnutel'nosti bol pouzity koeficient cenovej Urovne
prevzaty v hodnote key = 2,281 z tabul'ky ,Index vyvoja cien v stavebnictve" pre II1.Q / 2015, voci 1V.Q/1996
uverejnenej na internete Slovenskej technickej univerzity v Bratislave, Stavebnej fakulty, Ustav sidneho
znalectva na adrese www.usz.sk

e  Koeficient izemného vplyvu je uréeny podla cit. ,Metodiky...!" tab. ¢.2 — ky = 0,95.

b) Vlastnicke a evidencné Gdaje:
Nehnutel'nosti su v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢.1398 v k.U. Kratke Kesy zo dna 01.07.2015 V
popisnych Udajoch katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne:
PLOMBA VYZNACENA NA ZAKLADE Z - 2415/2015
A. Majetkovd podstata.
Parcely registra "C"
e parc.C. 1883/102 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 314 m2 - pozemok, na ktorom je postavena bytova
budova oznacena stpisnym Cislom
e Parc.C. 1883/103 - zahrada o vymere 643m? - Pozemok prevazne v zastavanom Uzemi obce alebo v
zahradkarskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina, ovocie, okrasna nizka a vysoka zelen a iné
polnohospodarske plodiny
Stavby:

e Rodinny dom so sup ¢. 281 na parc.¢. 1883/102

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

e Vlastnik: 15ZABO Ladislav r. SZABO a Judita SZABOOVA r. Vidova, Perje$281/54, Marcelova-Kratke Kesy, PSC
94632, SR, dat.nar.: 28.-03.1964, 24.09.1967

e  Spoluvlastnicky podiel: 1/1
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e Poznamka: Poznamendva sa Oznamenie o zacati realizacie zalozného prava P1-1160/11 zo dna 11.4.2011 v
prospech zalozného veritel'a VSeobecna Gverova banka a.s., Mlynské nivy 1, 829 90 Bratislava formou
dobrovol'nej drazby na 'C'parc.C. 1883/102, 1883/103 a na rodinny dom s.C. 281 na parc.C. 1883/102.

e  Titul nadobudnutia: Rl 1017/89 v.z.146/89,
_®  Titul nadobudnutia: Oznamenie o upusteni od drazby 110391 zo dfia 5.5.2015 P-541/15
C Tarchy:

Por.C.:1

e Zdlozné pravo V-3016/07 v prospech VSeobecnej Uverovej banky,a.s., so sidiom Mlynské nivy 1, 829 90
Bratislava ICO:31 320 155 na zabezpecenie pohladavky s prislusenstvom,zml.¢.Z 13320-07 na pozemky
parc.€.1883/102, 1883/103 a na stavbu rodinny sup.¢. 281 na parc.C. 1883/102.

- Exekucny prikaz EX 149/11, EX150/11 zo dna 8.8.2011, Z-4732/11, Z-4734/11 zriadenim exekuc¢ného zaloZného
prava v prospech opravneného Socidlna poistoviia Bratislava pobocka Komarno, Petéfiho 7, Komarno na

'C'parc ¢. 1883/102, 1883/103 a na rodinny dom s.¢. 281 na parc.C. 1883/102(Exekutorsky urad Sala sudny
exekutor - JUDr. Eva Palffyova )

- Exekucny prikaz EX 215/11 zo dha 07.11.2011, Z-6684/11 na zriadenie exekucného zalozného prava v prospech
Socialna poist'oviia - Komarno, Pet6fiho 7, 945 79 Komarno, na 'C'parc.¢.1883/102, 1883/103 a na rodinny dom
s.C. 281 na parc. €. 1883/102 (Exekutorsky Urad Bratislava, sudny exekdtor JUDr.Viera Horvathova)

- Exekucny prikaz EX 453/12 zo dia 31.7.2012, Z-3948/12 zriadenim exekuc¢ného zalozného prava v prospech
opravneného Orange Slovensko a.s., Prievozska 6/A, Bratislava na 'C'parc.¢. 1883/102, 1883/103 a na rodinny
dom s.¢. 281 na parc.¢. 1883/102 (Exekultorsky Urad Vrable- sidny exekutor JUDr. Anetta DemeSova)

- Exekucny prikaz EX 3014/2012 zo dna 27.2.2013, Z-980/13, na vykonanie exekucie zriadenim exekuc¢ného
zalozného préava v prospech opravneného Socidlna poistoviia Bratislava, SP, poboCka Komarno, Petéfiho 7,
Komarno, ICO: 308 07 484 na 'C'parc ¢. 1883/102, 1883/103 a na rodinny dom s.C. 281 na parc.C.
1883/102(Exekutorsky urad Sala sidny exekltor - JUDr. Eva Palffyova )

- Exekucny prikaz EX 745/13 zo dia 12.2.2014, Z-876/14, na vykonanie exeklcie zriadenim exekuc¢ného zaloZzného
prava v prospech opravneného VSeobecna zdravotna poistovia a.s., Bratislava na 'C'parc €. 1883/102,

1883/103 a na rodinny dom s.¢. 281 na parc.¢. 1883/102(Exekutorsky urad Bratislava sudny exekutor - JUDr.
Libor Samec )

- Exekucny prikaz EX 955/2012 zo dfia 1.12.2014, Z-6708/14 zriadenim exekucného zalozného prava v prospech
opravneného Wiistenrot poist'ovia, a.s. KaradZiCova 17, 825 22 Bratislava 26, ICO: 31383408 zast.: JUDr.
Branislav Zuberec adv.,Michalska ul. 9, 811 01 Bratislava na parc. registra 'C' ¢. 1883/102, 1883/103 a na rodinny
dom s.C. 281 na parc.C. 1883/102 (Exekutorsky Urad Bratislava sidny exekdtor - Mgr. Jan Kostka)

- Exekucny prikaz EX451/14, EX987/14 zo dia 26.1.2015, Z-429/15 zriadenim exekucného zaloZného prava v
prospech opravnenému VSeobecna zdravotna poistovia a.s., Brarislava na parc. registra 'C' ¢. 1883/102,
1883/103 a na rodinny dom s.¢. 281 na parc.¢. 1883/102 ((Exektorsky Urad Bratislava sudny exekutor JUDr.
Libor Samec)

- Exekucny prikaz EX 4786/2013 zo diia 21.4.2015, Z-2185/15 zriadenim exekucného zaloZného prava v prospech
opravneného Slovenska konsolidacna a.s., Cintorinska 21, Bratislava , ICO: 35 776 005 na parc. registra 'C' C.
1883/102, 1883/103 a na stavbu: rodinny dom so sup. ¢. 281 na parc. ¢. 1883/102. (Exekutorsky urad Nitra, Mgr.
Stanislav Polak - sudny exekutor)

c) Udaje o obhliadke predmetu posudenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dia 02.07.2015 za Ucasti vlastnika nehnutel'nosti.
Zameranie vykonané dia 002.07.2015 laserovym meracim pristrojom zn. BOSCH - DLE 70 Professional.
Doklad o veku stavby bola predloZena.

Foto dokumentacia sucasného stavu vyhotovena znalcom dra 02.07.2015

d) Technicka dokumentacia:

Projektova domumentéacia RD nebola predlozena.

Projektova dokumentdcia stavby rodinného domu nebola pre Gcely vyhotovenia tohto posudku dodana ani porovnavana
so skutkovym stavom zistenym pri obhliadke.

Skutkovy stav bol zisteny meranim, bol vytvoreny zjednoduseny schematicky podorys, nakres tvori prilohu znaleckého
posudku.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

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

Pravna dokumentéacia nehnutel'nosti obsahuje kdpiu z katastralnej mapy a list vlastnictva zo diia 01.07.2015

Skutkovy stav zodpoveda popisnym a geodetickym Udajom katastra nehmutel'nosti a neboli zistené rozdiely.

Pristup k pozemku je z parc.C. 1883/191 po spevnenej komunikacie vo vlastnictve Obec Marcelova zapisanej na LV
¢.2032 - pozemok, na ktorom je postavena inZinierska stavba - cestna, miestna a Ucelové komunikacia,

RD je toho Casu nie je obyvany. Vlastnik domu méa uvedenu rovnaku adresu v popisnych Udajoch katastra ako je adresa
ohodnocovaného bytu. List vlastnictva ¢. 1398 zo dia 01.07.2015 eviduje tarchu.




Znalec: Ing. Marta Pdlovd ¢islo posudku: 78/2015

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sii predmetom ohodnotenia:
e - parc.C. 1883/102, 1883/103 - kat.u. Kratke Kesy
e - Rodinny dom na parc.C. 1883/102 , sup.C. 281

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia:
neboli vznesené

2. VYPOCET TECHNICKE] HODNOTY

2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom: Rodinny dom - k.u.Kratke Kesy, ¢.parc.1883/102,
sup.c. 281

POPIS STAVBY

Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty , za ktord by bolo mozné hodnotent stavbu nadobudnuit’ formou
vystavby v Case ohodnotenia na Urovni bez dane z pridanej hodnoty. Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany
pomocou rozpoCtovych ukazovatelov podia verejne publikovanych katalégov urcenych ministerstvom , ktorym je aj
pouzitd Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb vydana USI ZU v Ziline v roku 2001. Jednotkova
hodnota sa preskimatelnym spdsobom upravi podla jednotlivych charakteristik hodnoteného objektu ( vyska podlazZia ,
plocha podlazia , vybavenost objektu , konstrukéno - materidlova charakteristika  a pod. ) a prepocita sa do cenovej
rovne k terminu , ku ktorému sa vykonava ohodnotenie. Pri vypoCte budl pouZité indexy cien stavebnych prac na
precenenie rozpoCtov do cenovej Urovne IV. Stvrtrok 2011 spracované pomocou indexov cien stavebnych prac SU SR
podla klasifikacie stavieb.

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajlicu vyske
opotrebovania.

Jedna sa o samostatne stojaci murovany rodinny dom bez zabudovaného podkrovia bez podpivnicenia. Je zastreSeny
valbovou strechou. Rodinny dom je situovany na rohovom pozemku - vstup na pozemokje mozny z dvoch stran.
Vstup do objektu je situovany z juhovychodnej strany, s vyskovym prevySenim +0,200 m nad terénom.
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V dome sa nachadzaju:
1.NP - vstup - chodba, 3 izby za sebou, sklad, izba samostatna v predu, kipelta, WC, Spajza, hospodarska miestnost'.

RD - na zaklade miestnej obhliadky - je bez pravidelnej Udrzby, - po Castiach dlhodobo (od roku 2007) prebieha
rekonstrukcia - boli zatial’ vymenené v roku 2008 okna.

Objekt je zalozeny na zakladovych pasoch z monolitického beténu s izolaciou proti zemnej vihkosti. Konstrukcia strechy
je dreveny krov, krov hambalkovy strecha s krytinou z azbestocementovych Sablénov. Strecha je Ciastone opatrena
klampiarskymi konstrukciami vyhotovenymi z pozinkovaného plechu.

Obvodové murivo s mieSané prevazne vyhotovené zo surovych (hlinenych) tehal s hribkou cca 40cm, vnatorné priecky
sU prevazne murované z tehdl a tehloblokov - pristavba z roku 2007 je z pérobeténoivych tehal. Vnutorné omietky su
vapenné opatrené s mal'bou, v Castiach kde prebieha rekonstrukcia su aj sadrokarténové.

Stropy su drevené s podbitim z dosak opatrené vapennou omietkou resp. sadrokart. podbitie.

Fasadne omietky su z vapeno-cementovej omietky - eSte nedokoncené.

Vchodové dvere su zvlakové, vnutorné dvere maji miesanu konstrukciu, niektoré otvory st bez dveri.

Okna - st osadené drevené nové s dvojvrstvovym zaskenim - len v obyvacich izbach.

Podlahy - v obytnych miestnostiach nie st jednotne rieSené, niektoré miestnosti st pokryté cementovym poterom,
niektoré miestnosti maju povrchovu Upravu z pvc. Podlahy ostatnych miestnostiach su rieSené z terazza alebo st z
cementového poteru.

RD je zavedena elektrina- v Case obhliadky bol odpojeny od odoberu elektriny.

Rozvod vody je zabezpeCeny ocel'ovymi 1/2 cdlovymi pozinkovanymi rdrami.

Kanalizacia je do zumpy s kanalizacnou pripojkou z plastovych rur.

Vykurovanie v objekte je zabezpecené lokalne s kachllami na tuhé palivo - si umiestnené aj plynové kachle, ale dom je
od odberu plynu odpojeny.

Kupeltia a WC - st umiestnené WC kombi, vana, elektricky bojler - socialne miestnosti v povodnom stave , bez udrzby.
Na zdklade miestnej obhliadky mozZno konstatovat, Ze rodinny dom je udrZiavany v zlom technickom
stave — (bez pravidelnej tidrZby) - neposkytuje beZny standard byvania.

Techicky stav:

Opotrbenie rodinného domu som vypoditala linearnou metdédou. Zakladnu Zivotnost som stanoivila
odbornym odhadom na 100rokov podfa nasledujucej uvahy:

Vek stavby vramci spracovania znaleckého posudku sa nepodarilo hodnoverne zistit. Obec Marcelova
neeviduje udaje o veku stavby v k.0. Marcelova - Cast' Kratke kesy sup.€. 281. Nezachovali sa Ziadne
pisomnosti ani projektova dokumentacia, ktora by mohla byt podkladom pre uréenie veku stavby. Podla
vyhlasenia a tvrdenia majitelov rodinny dom bol postaveny na konci 50-tych rokov minulého storoc¢ia. Toto
tvrdenie zodpoveda aj materialovému , konStrukénému a dispoziénému rieSeniu stavby. V roku 2007 sa
zacala rekonstrukcia a pristavba k rodinnému domu - ktora este nie je dokonéena (dokonéenost zohfadnena
vo vypoctoch).

Odbornym odhadom na zakalde zistenych skuto€nosti a podfa podkladov od zadavatela - som stanoivila
datum zacatia uzivania stavby na rok 1953, pristavba z roku 2007.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
Podlazi ‘ (IR S ‘ Vypotet zastavanej ploch ‘ ZP [m?] ‘ k
odlazie wiivania ypocet zastavanej plochy zp
1. NP 1953 8,80*7,30+5,30*8,00 106,64
1. NP 2007 8,00%3,50 28
Spolu 1. NP 134,64 120/134,64=0,891

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
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Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na merni jednotku m? ZP podl'a zasad uvedenych v pouzitom

katalogu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota | Dokon. | Vysled.
2 Zaklady
2.1.a betdnové - objekt bez podzemného podlazia s vodorovnou izolaciou 960 100 960,0
4 Murivo
:kllag c;gt:}gv;:eﬂ ; dtei}rz)aldgpgnoa,crpnetrlcka,tvarn|ce typu CD,porotherm) v 1290 100 1290,0
5 Deliace konstrukcie
5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160 100 160,0
6 Vnutorné omietky
6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400 75 300,0
7 Stropy
7.1.b s rovnym podhladom drevené tramové 760 100 760,0
8 Krovy
8.2 vdznicové valbové, stanové 625 100 625,0
10 Krytiny strechy na krove
10.4.a azbestocementové Sablény na debneni 670 100 670,0
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)
13.2 z pozinkovaného plechu 20 100 20,0
14. Fasadne omietky
14.1.a skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 130 50 65
14.1.c vapenné a vapenno-cementové hladké nad 2/3 90 80 72
17 Dvere
17.3 hladké pIné alebo zasklené 135 100 135,0
18 Okna
18.1 jednoduché alebo zdvojené hlinikové, drevohlinikové, ocel'ohlinikové 690 75 517,5
20 Okenice a vonkajsie rolety
20.2 plastové 105 100 105,0
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn)
22.8 palubovky, dosky, xylolit 185 100 185,0
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti
23.2 keramické dlazby 150 100 150,0
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
25.1 svetelna, motoricka 280 100 280,0
30 Rozvod vody
Zz%((j)réjg z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho 55 100 55,0
31 Instalacia plynu
31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35 100 35,0
Spolu 6740 | | 63845
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
33.1 liatinové a kameninové potrubie (1 ks) 25 100 25,0

34 Zdroj teplej vody
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34.1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s
N B , 65 100 65,0
ustrednym vykurovanim (1 ks)
35 Zdroj vykurovania
35.2.c lokalne - plynové kachle (3 ks) 180 100 180,0
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne
36.2 sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou rdrou alebo varna 60 100 60.0
jednotka (Stvorhorakova) (1 ks) !
36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30 100 30,0
36.1'1 kuc_hxnska linka z materialov na baze dreva (za bezny meter 99 100 99,0
rozvinutej Sirky) (1.8 bm)
37 Vnitorné vybavenie
37.2 vana ocel'ova smaltovana (1 ks) 30 100 30,0
37.5 umyvadlo (1 ks) 10 100 10,0
38 Vodovodné batérie
38.4 ostatné (3 ks) 45 100 45,0
39 Zachod
39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) 25 100 25,0
40 Vnitorné obklady
40.1 prevaznej Casti kiipel'ne min. do 1,35 m vysky (1 ks) 55 100 55,0
40.4 vane (1 ks) 15 100 15,0
40.6 WC min. do vysky 1 m (1 ks) 30 100 30,0
45 Elektricky rozvadzaé
45.2 s poistkami (1 ks) 145 100 145,0
Spolu 814 | | 8140
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,281
Koeficient vyjadrujuci izemny vplyv: ky = 0,95
e 2 P 7 Hodnota RU Hodnota RU
[ttt d‘(gl{r(’)(r)lcéztnlzgona(:glazili)a ne‘é}(')‘l){(())ileéte?lgl:loa n(;dlzapiia e L I
p P podlazia [€/m?2] | podlaZia [€/m?]
(6740 + 814 * (6384,5 + 814 *
1. NP 0,891)/30,1260 0,891)/30,1260 247,80 236,00
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Podlazie Zaciatok uzivania | V [rok] | T [rok] | Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
1. NP 1953 62 38 100 62,00 38,00
1. NP - pristavba 2007 8 38 46 17,39 82,61
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
1.NP zroku 1953
Vychodiskova hodnota 247,80 €/m?2*106,64 m2*2,281*0,95 57 262,50
Vychodiskova hodnota 53¢ 6 ¢/max106,64 m2+2,281%0,95 54 535,72

nedokonceného podlaZia




Znalec: Ing. Marta Pdlovd ¢islo posudku: 78/2015

Technicka hodnota 38,00% z 54 535,72 20 723,57
1. NP - pristavba z roku
2007
Vychodiskova hodnota 247,80 €/m?*28,00 m2*2,281*0,95 15 035,17
vychodiskova hodnota 53¢ g g/maxag,00 m2+2,281+0,95 14 319,21
nedokonceného podlazia
Technicka hodnota 82,61% z 14 319,21 11 829,10

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

- Vychodiskova hodnota po Vychodiskova hodnota S LA
Sodiaz ‘ dokonceni [€] nedokoncenej stavby [€] LG ST DL
1. nadzemné podlazie 72 297,67 68 854,93 32 552,67
Spolu | 72 297,67| 68 854,93 32 552,67

Dokoncenost stavby: (68 854,93€ / 72 297,67€) * 100 % = 95,24 %

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Plot: Ulicné oplotenie, parc.c.

Plot sa nachadza v predzahradke na hranici pozemku s ulicou - ohranicuje predzahradku na pozemku
parc.€.1883/102. V plote je brana a branka plechova . Vybudovany je z beténovych zakladov s podmurovky.
Technicky stav a opotrebenie je primerané veku, pouzitej konstrukcii, bez udrzby.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. ¢. Popis Pocet MJ | Body / M] | Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a betdnu 26,00m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
betdnova monoliticka alebo prefabrikovana 26,00m 926 30,74 €/m
Spolu: 53,98 €/m
3. Vyplii plotu:
z ramového pletiva, alebo z ocel'ovej tyCoviny v rdme 39,00m? 435 14,44 €/m
4, Plotové vrata:
b) kgvove s drotenou vyplnou alebo z kovovych 1 ks 7505 249,12 €/ks
profilov
5. Plotové vratka:

b) kovové s drdtenou vypliou alebo z kovovych

) 1ks 3890 129,12 €/ks
profilov
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Dizka plotu: 26 m

Pohl'adova plocha vyplne: 26*1,5 =39,00 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,281
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: ky =0,95
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zadiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rokl | O[%] | TS[%]
Uli¢né oplotenie, parc.c. 1968 47 3 50 94,00 6,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypocet Hodnota [€]
e (26,00m * 53,98 €/m + 39,00m? * 14,44 €/m? + 1ks * 249,12
Vychodiskova hodnota €/ks + 1ks * 129,12 €/ks) * 2,281 * 095 5081,24
Technicka hodnota 6,00 % z 5 081,24 € 304,87

2.2.2 Vonkajsia aprava: Vodovodna pripojka,

Objekt je napojeny na verejny vodovod - od roku 1975.

Vodovodna pripojka sa nachadza vo vodomernej Sachte v predzahradke slizi na privod pitnej vody z

verejného vodovodu na ulici do rodinného domu. Vybudovana je z pozinkovaného potrubia.
Technicky stav a opotrebenie je primerané veku, pouzitej konstrukcii, a beznej Gdrzbe.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.2. Vodovodné pripojky a rady ocel'ové potrubie

Polozka: 1.2.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navitavacieho pasu
Kaéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1780/30,1260 = 59,09 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 6,00 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: Key = 2,281

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaéiatokuiivania| V [rok] | T [rok] | Z [roK] | 0 [%]
Vodovodna pripojka, 1975 40 10 50 80,00

TS [%]
20,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
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Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 6 bm * 59,09 €/bm * 2,281 * 0,95 768,27
Technicka hodnota 20,00 % z 768,27 € 153,65

2.2.3 Vonkajsia uprava: Zumpa, parc.¢.1883/102

Odkanalizovanie je rieSené do Zumpy objemom 3ms3-Zelezobeténova Zzumpa s poklopom, od roku 1967.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

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

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 3250/30,1260 = 107,88 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 3 m3 0P

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,281

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zaciatok uzivania | V [rok] | T [rok] | Z [rokK] | 0 [%] | TS [%]
Zumpa, parc.&.1883/102 1967 48 2 50 96,00 4,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 3 m3 OP * 107,88 €/m3 OP * 2,281 * 0,95 701,31
Technicka hodnota 4,00 % z 701,31 € 28,05

2.2.4 Vonkajsia uprava: Elektricka pripojka,

Vnutorny svetelny a zasuvkovy rozvod je napjeny na verejny NN rozvod z prifahlého stlpa . Elektricky
rozvadzac je umiestneny vo vonkajSom murive vedla hlavného vchodu. Objekt bol napojeny na elektricku
siet vzduSnou kéblovou pripojkou. Samotny rozvod je inStalovany na motoricky i na svetelny prud.
Rodinny dom je odpojeny od elektriny.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.d) kablova pripojka vzdusna Al 4*16 mm*mm

Kod KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikacné rozvody a vedenia
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Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 290/30,1260 =9,63 €/bm
Pocet kablov: 1

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

Pocet mernych jednotiek: 8,5 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 2,281

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania | V [rok] | T [rokK] | Z [roK] | 0 [%] | TS [%]
Elektricka pripojka, 1953 62 8 70 88,57 11,43

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 8,5 bm * (9,63 €/bm + 0 * 5,78 €/bm) * 2,281 * 0,95 177,38
Technicka hodnota 11,43 % z 177,38 € 20,27

2.2.5 Vonkajsia uprava: Vodomerna Sachta na parc.¢.1882/102

Vodomerna Sachta betdnva s ocel'ovym poklopom, sa nachadza za uli¢cnym oplotenim a uZziva sa od roku 1975. SIUZi na
meranie spotreby vody z mestského vodovodu spolu s vybavou na meranie a s armatirami.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.5. Vodomerna sachta (JKSO 825 5)

Polozka: 1.5.a) beténova, ocel'ovy poklop, vratane vybavenia

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 0,8*0,8*1,5 = 0,96 m3 OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,281

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kv = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zadiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]

Vodomerna Sachta na
parc.£.1882/102 1975 40 10 50 80,00 20,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€] |
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Vychodiskova hodnota 0,96 m3 OP * 254,27 €/m3 OP * 2,281 * 0,95 528,95
Technicka hodnota 20,00 % z 528,95 € 105,79

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov |V}'7chodiskové hodnota [€] | Technicka hodnota [€]

Rodinny dom - k.u.Kratke Kesy, ¢.parc.1883/102, stp.c. 281 68 854,93 32 552,67
Uli¢né oplotenie, parc.c. 5081,24 304,87
Vonkajsie upravy

Vodovodna pripojka, 768,27 153,65

iumpa, parc.¢.1883/102 701,31 28,05

Elektricka pripojka, 177,38 20,27

Vodomerna Sachta na parc.¢.1882/102 528,95 105,79
Celkom za Vonkajsie apravy 217591 307,76
Celkom: | 76 112,08 33 165,30

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

Véeobecnd hodnota (VSH) je vyslednd objektivizovana hodnota nehnutelmosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejsej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach vol'nej sttaze, pri
poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajlci budu konat’ s patri¢nou informovanostou i opatrnost'ou a s predpokladom,
Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Marcealova =

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE
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Marcalova

"-‘V =

by rana = &

Marcelova, Perjes 281/54.

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

MARCELOVA sa rozprestiera v juznej Casti Slovenska na Podunajskej nizine 15 km od zndmeho pohrani¢ného mesta
Komarno. S po¢tom obyvatel'ov 3 800 osdob sa obec radi medzi najvacsie obce regionu. Obec s ndazvom
Marcelova vznikla zluCenim obce Marcelova a Kratke Kesy v roku 1942. Katastralne Uzemie obce hranici so Svatym
Petrom, Chotinom, Srobarovou,IZou, Patincami, Virtom a Radvariom nad Dunajom. ;

Marcelova sa nachadza na ceste medzi Komarnom a Stdrovom a susedi s obcami Chotin, Srobarova, Virt. Obec sa
rozklada takmer Uplne na rovine o rozlohe 3 200 ha. Prirodné rezevacie Marcelovské Piesky ma rozlohu 4,5 ha a
nachadza sa v k.U. Kratke Kesy a prirodné rezervacie PohrebiSte ma rozlohu 69,3 ha a nachadza sa v k.U. Marcelova. Na
chranenom Uzemi, ktoré je pozostatkom niekdajsieho vysuseného mociara, lemuje topole a viby vodnu plochu s
trstinovym porastom. V okoli Marcelovej vidno mierne vyvySeniny z naviateho piesku, na ktorych rastu agaty.

Pozemok sa nachadza v zastavanom rovinatom Uzemi obce Marcelova Cast’ Kratke kesy, v obytnej Casti , medzi
rodinnymi domami, v tichej zéne.

Pristup k pozemku, k rodinnému domu je dobry po spevnenej asfaltovej komunikacii peSo, automobilovou (osobnou aj
nakladnou) dopravou a tiez vzdialenost’ k autobusovej zastavke je vyhovuijlca. V dotknutej lokalite je mozZnost’ napojenia
na rozvody vsetkych inZinierskych sieti okrem kanalizacie - elektriny, verejného vodovodu, zemného plynu, telefon,
kablova TV.

V okoli sa nenachadzaju Ziadne prevadzky ani zdroje znecistenia Zivotného prostredia, ktoré by vplyvali na kvalitu
Zivotného prostredia.

V obci je Obecny Urad, posta, zakladna skola,materska skola, zdravotné stredisko (vSeobecny, zubny a detsky lekar),
futbalové ihrisko, kultirny dom, zakladna siet’ obchodov, Cerpacia stanica, zakladné sluzby. Doprava je autobusova.

Predmetom ohodnotenia je rodinny dom na parc.C. 1883/102 - zapisaného v liste vlastnictva ¢. 1398, katastralne
Uzemie Kratke Kesy. Hodnoteny pozemok je v LV klasifikované ako zastavané plochy a nadvoria a zahrada..

Lokalitu z hl'adiska umiestnenia mozno hodnotit’ ako dobru v obytnej zéne, medzi ostatnymi rodinnymi stavbami so
Standardnym vybavenim a pre dané funk¢né vyuzitie - byvanie - teda vhodnd.

Rodinny dom z roku 1953 - pociastocnej prebiehajlcej rekonstrukcii od roku 2007 - bez Udrzby , technicky stav prvkov
dlhodobej Zivotnosti eSte vyhpovohjuci.

Lokalita sa zarad'uje mimo centra obce - mimo hlavnych ulic, do centra obce cca 500 m

Orientacia obytnych miestnosti je vyhovujlca.

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby - mala hustota.

Moznosti zmeny v zastavbe - bez zmeny.

S moznostou d'alSieho rozsirenia.

Nehnutel'nost’ je bez vynosu

Pracovné moznosti v meste si obmedzené.

Realitny trh je v ocefiovanej Casti mesta dobry (dopyt sa rovna ponukou) - najvacsia obec v okrese 15km od okresného
mesta.

Miesto nie je zat'azené negativnymi vplyvmi, prostredie je kf'udné, vhodné na byvanie.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Nehnutel'nost’ je v stcasnej dobe vyuzivana na Ucel zriadenia - na byvanie - iné vyuzitie sa neda predpokladat’.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel'nosti:

Nehnutel'nost’ je po technickej stranke este schopna plnit’ (el na ktory bola urcena - napriek nedokoncenej
rekonstrukcie a nevykonanej udrzby.

Rizika spojené s plnym vyuZivanim hodnoteného pozemku boli v ¢ase obhliadky nasledovné:

- rodinny dom je odpojeny od elektrickej energie a od odberu plynu.

Na nehnutelnost’ sa viazu tarchy.
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d)Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v sulade s "Metodikou vypoCtu vSeobecnej hodnoty
nehnutel'nosti a stavieb vydanej USI ZU v Ziline (ISBN: 80-7100-827-3). Vzhladom na velkost a charakter sidelného
tvaru, polohy, typ, a technicky stav nehnutel'nosti, dopyt po nehnutelnostiach v danej lokalite, ktora zodpoveda
priemernému pomeru vSeobecnej a technickej hodnoty bytov v obci Marcelova.

Porovnanim s cenami bytov priamo v dotknutej lokalite a v jej bezprostrednom okoli na zaklade ponulk uverejnenych na
internetovych portaloch "www.reality.sk" a "www.trh.sk", a po vyliCeni extrémnych cien na spodnej a hornej cenovej
hranici - odbornym posuidenim a zhodnotenym vsetkych uvedenych skutocnosti, urujem hodnotu priemerného
koeficientu polohovej diferenciacie 0,30.

Zdovodnenie jednotlivych faktorov a ich hodnotenie je uvedené v tabulke.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,3

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
L. trieda III. trieda + 200 % = (0,300 + 0,600) 0,900
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 0,600
I1I. trieda Priemerny koeficient 0,300
1V. trieda Aritmeticky priemer V. a III. triedy 0,165
V. trieda III. trieda - 90 % = (0,300 - 0,270) 0,030

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis ‘ Trieda Kppi ‘ Vil ‘ el
Vi Kppr*vy

1 Trh s nehnutel'nostami

dopyt v porovnani s ponukou je nizsi 1v. 0,165 13 2,15
2 Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce III. 0,300 30 9,00
3 Sucasny technicky stav nehnutel'nosti

nehnutel'nost’ vyZaduje rozsiahlu opravu, rekonstrukciu Iv. 0,165 8 1,32
4 Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. I. 0,900 7 6,30
5 Prislusenstvo nehnutel'nosti

bez dopadu na cenu nehnutel'nosti I1I. 0,300 6 1,80
6 Typ nehnutel'nosti

priemerny - dom v radovej zastavbe, atriovy dom - s

pre;dzé,hradkou, dvorom a zahradou, s dobrym dispozi¢nym I11. 0,300 10 3,00

rieSenim.
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

glgnigd;fné pracovné moznosti v mieste, nezamestnanost’ 0. 0,300 9 2,70
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

mala hustota obyvatel'stva I. 0,900 6 5,40
9 Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

orientéciall hlavnych miestnosti Ciastocne vhodna a Ciastocne 0L 0,300 5 1,50

nevhodna
10 Konfiguracia terénu
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rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5% L. 0,900 6 5,40
11 Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
?Iektrické pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia do 0. 0,300 7 210
zZumpy
12 Doprava v okoli nehnutel'nosti
Zeleznica, alebo autobus Iv. 0,165 7 1,16
13 Obévianska Vybavenost' (drady, Skoly, zdrav., obchody,
sluzby, kultiara)
obvecn{/,ljl_‘ad, posta, zakladna _§ko|q L. st.upeﬁ, lekar, zubar, V. 0,165 10 1,65
reStauracia, obchody s potravinami a priem. tovarom
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m IV. 0,165 8 1,32
15 Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
stavby
beZny hluk a prasnost’ od dopravy I1. 0,600 9 5,40
16 MozZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na
nehnut.
bez zmeny I1I. 0,300 8 2,40
17 Moznosti d'alSieho rozsirenia
18 Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
nehnutel'nosti bez vynosu V. 0,030 4 0,12
19 Nazor znalca
priemerna nehnutel'nost’ IIL. 0,300 20 6,00
Spolu | | 180 60,81
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 60,81/ 180 0,338
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kpp = 33 165,30 € * 0,338 11 209,87 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.1.1 Identifikacia pozemku: Pozemok, k.u. Kratke Kesy, obec Marcelova, LV ¢. 1398

POPIS
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el

Marceic

— T 1 T - A
MARCELOVA sa rozprestiera v juznej Casti Slovenska na Podunajskej nizine 15 km od zndmeho pohrani¢ného mesta
Komarno. S po¢tom obyvatel'ov 3 800 osob sa obec radi medzi najvacsie obce regionu. Obec s nazvom
Marcelova vznikla zlGcenim obce Marcelova a Kratke Kesy v roku 1942. Katastralne uzemie obce hranici so Svatym
Petrom, Chotinom, Srobarovou,IZou, Patincami, Virtom a Radvafiom nad Dunajom.

Marcelova sa nachadza na ceste medzi Komarnom a Sttrovom a susedi s obcami Chotin, Srobarova, Virt. Obec sa
rozklada takmer Uplne na rovine o rozlohe 3 200 ha. Prirodné rezevacie Marcelovské Piesky ma rozlohu 4,5 ha a
nachadza sa v k.U. Kratke Kesy a prirodné rezervacie PohrebiSte ma rozlohu 69,3 ha a nachadza sa v k.u. Marcelova. Na
chranenom Uzemi, ktoré je pozostatkom niekdajsieho vysuseného mociara, lemuje topole a viby vodnu plochu s
trstinovym porastom. V okoli Marcelovej vidno mierne vyvyseniny z naviateho piesku, na ktorych rastu agaty.

Zdovodnenie vychodiskovej hodnoty pozemkov:

Pozemok sa nachadza v okrese Komarno v obci Marcelova. Preto v zmysle platnej vyhlasky
stanovujem vychodiskovl jednotkovi hodnotu pozemku ako pre obce do 5000 obyvatel'ov.
Pozemok sa nachadza v zastavanom rovinatom tzemi obce Marcelova Cast’ Kratke kesy, v obytnej Casti ,
rodinnymi domami, v tichej zéne.

Pristup k pozemku, k rodinnému domu je dobry po spevnenej asfaltovej komunikacii peSo, automobilovou (osobnou aj
nakladnou) dopravou a tiez vzdialenost’ k autobusovej zastavke je vyhovujlca.
Okolité pozemky su zastavané rodinnymi domami alebo su vyuzivané ako zahrady.

medzi

Zdovodnenie vypoctu koeficientov polohovej difedrenciacie pozemkov:
e koeficient vSeobecnej situacie - . stavebné Uzemie obci do 5 000 obyvatel'ov
e koeficient intenzity vyuZitia - rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné
¢ koeficient dopravnych vztahov - pozemky v blizkosti prostriedku hromadnej dopravy s dobrou
Upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min),

¢ koeficient obchodnej a priemyselnej polohy - obytna poloha
e koeficient technickej infrastruktlry pozemku - dobra vybavenost’
e koeficient povysujucich faktorov - nevyskytuje sa
¢ koeficient redukujucich faktorov - nevyskytuje sa
Parcela ‘ Druh pozemku Vzorec ‘ p Spolu 2 Podiel ‘V}’rmera [m?]
vymera [m?]
1883/102 zastavané plochy a nadvoria 314 314,00 314,00
Obec: Marcelova
Vychodiskova hodnota: VHy; = 3,32 €/m?
Oznacenie a nazov ‘ Hodnotenie ‘ Hodnota
koeficientu koeficientu
ks c . . o ,
koeficient vieobecnej 3. I§ta\;]ebne u;erl?levobgl do 5 OOQ obyvatel'ov, okrajové I,prlemyslove a 0,90
situacie pol'nohospodarske Casti obci a miest do 10 000 obyvatel'ov
K 3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové
V . - . - ’ . v .
koeficient intenzity vyusitia domy_s r}ebytovyml pr|estorm|, nebytové stavby pre priemysel s beznym 1,00
technickym vybavenim
kp 2. pozemky na okraji miest a obce so zelezni¢nou zastavkou alebo 0.85

koeficient dopravnych

autobusovou primestskou dopravou, doprava do mesta eSte vyhovujlca
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vzt'ahov

kp
koeficient obchodnej a 3. obytna alebo rekreacna poloha 1,00
priemyselnej polohy

ks 3. dobra vybavenost’ (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny, zemného

koeficient technickej lynu) 1,20
infrastruktiry pozemku Ply
kz
koeficient povysujlcich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujucich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet | Hodnota
= * * * * * *
Koeficient polohovej diferencidcie I;P(D)O 0,90 * 1,00 % 0,85 *1,00 * 1,20 * 1,00 0,9180
Jednotkova hodnota pozemku VSHw; = VHuwy * kep = 3,32 €/m?2 * 0,9180 3,05 €/m?2
Véeobecnd hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHy; = 314,00 m2 * 3,05 €/m? 957,70 €

3.2.1.1.2 Identifikacia pozemku: Zahrada k.u. Kratke Kesy podl'a LV ¢. 1398
POPIS

Zdovodnenie vypoctu koeficientov polohovej difedrenciacie pozemkov:
e koeficient vSeobecnej situacie - . stavebné Uzemie obci do 5 000 obyvatel'ov
e koeficient intenzity vyuZitia - . rodinné domy s nizsim Standardom vybavenie
e koeficient dopravnych vztahov - pozemky v blizkosti prostriedku hromadnej dopravy s dobrou
Upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min),

¢ koeficient obchodnej a priemyselnej polohy - obytna poloha
e koeficient technickej infrastruktdry pozemku - dobra vybavenost’
e koeficient povysujlcich faktorov - nevyskytuje sa
¢ koeficient redukujucich faktorov - nevyskytuje sa
Parcela Druh pozemku Vzorec V)'rr:g:;l[lmz] Podiel ‘V}'rmera [m?]
1883/103 zéhrada 643 643,00 1/1 643,00
Obec: Marcelova
Vychodiskova hodnota: VHy; = 3,32 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks . , , S .
- . . 3. stavebné uzemie obci do 5 000 obyvatel'ov, okrajove priemyslové a
koemi?ttu\gsc?gbecnej pol'nohospodarske Casti obci a miest do 10 000 obyvatel'ov 0,90
K 2. rodinné domy s nizSim Standardom vybavenia, bytové domy s
V v . r v ’ ’ .
L - ... podstandardnym vybavenim, 3 — 4-podlazné nebytové stavby pre priemysel 0,95
koeficient intenzity vyuzitia s malym technickym vybavenim, vyuzivané pol'nohospodarske stavby
Koeficient Iijo ravvch 2. pozemky na okraji miest a obce so zelezni¢nou zastavkou alebo 0.85
vzt’ahgv Y autobusovou primestskou dopravou, doprava do mesta este vyhovujlca !
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kp
koeficient obchodnej a 3. obytna alebo rekreacna poloha 1,00
priemyselnej polohy
ki . , e ) .
koeficient technicke; 3. dobra vybavenost’ (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny, zemného 1,20
o ’ plynu)
infrastruktary pozemku
kz
koeficient povysujlcich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujlcich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet | Hodnota
= * * * * * *
Koeficient polohovej diferencicie I;P(D)O 0,90 *0,95*0,85* 1,00 * 1,20 * 1,00 0,8721
Jednotkova hodnota pozemku VSHws = VHuy * kep = 3,32 €/m2 *0,8721 2,90 €/m?
Véeobecnd hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHy; = 643,00 m2 * 2,90 €/m? 1 864,70 €
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[1I. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

Vseobecna hodnota polohovou diferenciaciou: 11 209,87 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZitd metéda polohovej diferenciacie

Pozemky:

Vseobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie: 282240 €
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzita metdda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | VsSeobecna hodnota [€]

Stavby
Rodinny dom - k.u.Kratke Kesy, ¢.parc.1883/102, stup.c. 281 11 002,80
Uli¢né oplotenie, parc.c. 103,05
Vonkajsie upravy

Vodovodna pripojka, 51,93

Zumpa, parc.¢.1883/102 9,48

Elektricka pripojka, 6,85

Vodomerna Sachta na parc.¢.1882/102 35,76
Spolu za Vonkajsie upravy 104,02
Spolu stavby 11 209,87
PozemKky

Pogemok, k.U. Kratke Kesy, obec Marcelova, LV €. 1398 - parc. €. 1883/102 (314 957,70

m

Zahrada k.U. Kratke Kesy podla LV €. 1398 - parc. ¢. 1883/103 (643 m?) 1 864,70
Spolu pozemKy (957,00 m?) 2 822,40
Spolu VSH 14 032,27
Zaokruhlena VSH spolu | 14 000,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 14 000,00 €
Slovom: Strnasttisic Eur

3. MIMORIADNE RIZIKA

e Zalozné pravo V-3016/07 v prospech VSeobecnej Gverovej banky,a.s., so sidlom Mlynské nivy 1, 829 90
Bratislava ICO:31 320 155 na zabezpecenie pohl'adavky s prisluSenstvom,zml.¢.Z 13320-07 na pozemky
parc.€.1883/102, 1883/103 a na stavbu rodinny sip.¢. 281 na parc.¢. 1883/102.

- Exekucny prikaz EX 149/11, EX150/11 zo dia 8.8.2011, Z-4732/11, Z-4734/11 zriadenim exekucného zaloZzného
prava v prospech opravneného Socialna poist'ovia Bratislava pobocka Komarno, Petdfiho 7, Komarno na
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'C'parc ¢. 1883/102, 1883/103 a na rodinny dom s.&. 281 na parc.¢. 1883/102(Exekutorsky Urad Sal'a stidny
exekutor - JUDr. Eva Palffyova )

- Exekucny prikaz EX 215/11 zo dha 07.11.2011, Z-6684/11 na zriadenie exekucného zalozného prava v prospech
Socialna poist'oviia - Komarno, Pet6fiho 7, 945 79 Komarno, na 'C'parc.¢.1883/102, 1883/103 a na rodinny dom
s.C. 281 na parc. €. 1883/102 (Exekutorsky Urad Bratislava, sudny exekdtor JUDr.Viera Horvathova)

- Exekucny prikaz EX 453/12 zo dna 31.7.2012, Z-3948/12 zriadenim exekucného zalozného prava v prospech
opravneného Orange Slovensko a.s., Prievozska 6/A, Bratislava na 'C'parc.¢. 1883/102, 1883/103 a na rodinny
dom s.C. 281 na parc.C. 1883/102 (Exekutorsky Urad Vrable- sidny exekutor JUDr. Anetta DemeSova)

- Exekucny prikaz EX 3014/2012 zo dna 27.2.2013, Z-980/13, na vykonanie exekucie zriadenim exekuc¢ného
zalozného préava v prospech opravneného Socidlna poistoviia Bratislava, SP, pobocka Komarno, Petéfiho 7,
Komarno, ICO: 308 07 484 na 'C'parc . 1883/102, 1883/103 a na rodinny dom s.¢. 281 na parc.C.
1883/102(Exekutorsky urad Sala sidny exekutor - JUDr. Eva Palffyova )

- Exekucny prikaz EX 745/13 zo dha 12.2.2014, Z-876/14, na vykonanie exekucie zriadenim exekucného zalozného
prava v prospech opravneného VSeobecna zdravotna poistovia a.s., Bratislava na 'C'parc ¢. 1883/102,

1883/103 a na rodinny dom s.¢. 281 na parc.¢. 1883/102(Exekutorsky Urad Bratislava sudny exekutor - JUDr.
Libor Samec )

- Exekucny prikaz EX 955/2012 zo dfia 1.12.2014, Z-6708/14 zriadenim exekucného zalozného prava v prospech
opravneného Wiistenrot poist'ovia, a.s. KaradZiCova 17, 825 22 Bratislava 26, ICO: 31383408 zast.: JUDr.
Branislav Zuberec adv.,Michalska ul. 9, 811 01 Bratislava na parc. registra 'C' ¢. 1883/102, 1883/103 a na rodinny
dom s.C. 281 na parc.C. 1883/102 (Exekutorsky Urad Bratislava sidny exekdtor - Mgr. Jan Kostka)

- Exekucny prikaz EX451/14, EX987/14 zo dna 26.1.2015, Z-429/15 zriadenim exekuc¢ného zaloZzného prava v
prospech opravnenému VSeobecna zdravotna poistoviia a.s., Brarislava na parc. registra 'C' ¢. 1883/102,
1883/103 a na rodinny dom s.¢. 281 na parc.C. 1883/102 ((Exektorsky Urad Bratislava sudny exekutor JUDr.
Libor Samec)

- ExekuCny prikaz EX 4786/2013 zo diia 21.4.2015, Z-2185/15 zriadenim exekucného zaloZného prava v prospech
opravneného Slovenska konsolida¢na a.s., Cintorinska 21, Bratislava , ICO: 35 776 005 na parc. registra 'C' C.
1883/102, 1883/103 a na stavbu: rodinny dom so sup. ¢. 281 na parc. ¢. 1883/102. (Exekutorsky Urad Nitra, Mgr.
Stanislav Polak - sudny exekutor)

V Komarne dna 30.9.2015 Ing. Marta Palova




Znalec: Ing. Marta Pdlovd ¢islo posudku: 78/2015

[V. PRILOHY

1. Objednavka ¢. 078/2015 zo dna 20.06.2015 - - advokatska kancelaria Patajova Pataj s.r.o.

2. Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.1398 k.U.Kratke Kesy, vytvoreny cez katastralny portal
dna 01.07.2015

3. Kopia z katastralnej mapy - vytvoreny cez katastralny portal dha 01.07.2015

4. Schematicky pédorys rodinného domu - so zameranymi hodnotami na miestnej obhliadke

5. Fotodokumentacia si¢asného stavu z miestnej obhliadky zo dria 02.07.2015

6. Mapa okolia
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor stavebnictvo - a odvetvie ocenovanie
nehnutel'nosti, pozemné stavby.

Evidencné Cislo znalca 914790.

Znalecky Ukon je zapisany pod poradovym cislom 078/2015 znaleckého dennika ¢.1

Znalecky Ukon a vzniknuté naklady Gctujem podla vylctovania na zaklade prilozeného dokladu ¢. 2015078-
Z.




