Meno, adresa znalca: Ing. Dagmar Jan¢ovitova
Krikova ¢&. 16
821 07 Bratislava
' 0905 868 663
e-mail: znalecdagmar@gmail.com
evidencne ¢&islo: 914955

Zadavatel : Licify s.r.o.,
Hroznova ul.¢.15
915 01 Nové Mesto nad Vahom

Objednavka zo dna: 03.09.2026

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 191/2026

Vo veci: stanovenia véeobecnej hodnoty rodinného domu sup.¢. 3353 s prisluSenstvom, Brusnicova
ul. €. 13, postavenom na pozemku parc.€. 1658/704 v k.u. Chorvatsky Grob, pozemkov
parc.¢. 1658/519, 1658/704 v spoluvlastnickom podiele 1/1 a pozemkov parc.€. 1658/1, 1658/35
v spoluviastnickom podiele 1/188, evidovanych na LV ¢. 35659, 2626 v k.u. Chorvétsky Grob,

obec Chorvatsky Grob, okres Senec.

Pocet stran ( z toho priloh) 142 (14)

Pocet odovzdanych vyhotovenl : 4 + 1xCD



Znalec. Ing. Dagmar Jancovicova ¢lslo posudku; 191/2026

e Ll S — —_—

l. UVOD POSUDKU

1. Uloha znalca:

Stanovenie v&eobecne] hodnoty rodinného domu sup.¢. 3353 s prisludenstvom, Brusnicova ul. & 13,
postavenom na pozemku parc.¢. 1658/704 v k.u. Chorvatsky Grob, pozemkov parc.t. 1658/519,
1658/704 v spoluvlastnickom podiele 1/1 a pozemkov parc.¢. 1658/1, 1658/35 v spoluviastnickom podiele
17188, evidovanych na LV ¢ 3559, 2626 v k.u. Chorvatsky Grob, obec Chorvatsky Grob, okres Senec.

- pozemky: parcela ¢ 1658/519, 1658/704, 1658/1, 1658/35 v k.u. Chorvatsky Grob
- stavby: rodinny dom s.¢&. 3353, postaveny na pozemku parc. ¢. 1658/704 v k.i. Chorvatsky Grob

2. Utel znaleckého posudku:
- pre ucel vykonu zalozného prava, formou dobrovolnej drazby.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 03.09.2026
4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost' alebo stavba ohodnocuje: 03.09.2026

§ Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

a) Podklady dodané zadavatelfom:

- Kolaudaené rozhodnutie &.: UKaSP-76/2010-EDA-33, vydané obcou Chorvatsky Grob, zo dha
16.04.2010 s pravoplatnostou zo dna 19.04.20100 - kdpia

- P&dorys podlazi rodinného domu sup.¢. 3353, Brusnicova ul.&. 13, Chorvatsky Grob - képia

b) Podklady ziskané znalcom:

- Vypis z katastra nehnutelnosti, LV &. 3559, 2626, k.uU. Chorvatsky Grob, obec Chorvatsky Grob, okres
Senec zo dna 02.09.2026 - vytvoreny cez katastralny portal - kopia

- Katastralna mapa pre k.u. Chorvatsky Grob, obec Chorvatsky Grob, okres Senec zo dria 02.09.2026 -
vytvoreny cez katastralny portal - képia

- Preverenie stavu na realithnom relevantnom trhu s pozemkami

- Regulacia funkéného vyuzitia pléch - képia

- Zameranie a zakreslenie skutkového stavu

- Fotodokumentacia stavu nehnutelnosti k datumu miestneho $etrenia.

6. Pouzité pravne predpisy a literatuara:

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

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

e« Zakon €. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav
k nehnutelnostiam (katastralny zakon)

Vyhlaska €. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zakona
Vyhlaska €. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o vSeobecnych technickych
poziadavkach na vystavbu a o vSeobecnych technickych poziadavkach na stavby uzivane
osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie

e Vyhlsska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 461/2009 Zz.,
ktorou sa vykonava zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych
prav k nehnutelnostiam (Katastralny zakon)

e Vyhlaska Federalneho Statistického uradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzita vylu¢ne na zatriedenie do klasifikacie
podla pouzitého katalbdgu rozpoétovych ukazovatelov).

e Vyhlaska €. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava $tatisticka klasifikacia stavieb

e Zakon NR SR ¢ 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov.

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

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb,
Zilinska univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie dblezitych pojmov
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a) Definicie pojmov

V&eobecnd hodnota (VSH)

V&eobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejdej ceny ku diiu ohodnotenia, ktori by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajici
budu konat s patritnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vieobecna hodnota na urovni s dafou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo mozno hodnotend
stavbu nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na urovni bez dane z pridanej hodnoty.

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

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouzité rozpoétové ukazovatele publikované v Metodike
vypoltu vdeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej
urovne je podla poslednych znamych &tatistickych udajov vydanych SU SR platnych pre 2.
Stvrtrok 2026.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréena linearnou / analytickou
metodou.

Stanovenie veobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metédy:

« Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakeény pristup. Na porovnanie je potrebny
subor aspofn troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku
(obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim
na odlisnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),

e Kombinovana metoda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip
metoddy je zaloZeny na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova
hodnota stavieb sa vypocita kapitalizaciou buducich odCerpatelnych zdrojov poCas Casovo
neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou buducich odCerpatelnych zdrojov pocas
tasovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom),

« Metbda polohovej diferenciacie (Princip metody je zaloZzeny na uréeni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciécie, ktory sa uplatni na technick hodnotu).

Stanovenie véeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie véeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metody:

« Metéda porovnavania (Pri vypotte sa pouziva transakény pristup. Na porovname je potrebny
subor aspor troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m* ?pozemku) s
prinliadnutim na odliénosti porovnavanych pozemkov a chodnocovaného pozemku),

e Vynosova metbda (Len pozemky schopné dosahovat' vynos. Vynosova hodnota pozemkov
sa vypotita kapitalizaciou buddicich odéerpatelnych zdrojov podas ¢asovo neobmedzeneho
obdobia),

« Metéda polohovej diferenciacie (Princlp metody je zalozeny na ur€eni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatefa: Neboli vznesené.
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II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber poutitej metddy:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe &. 3 vyhlasky MS SR &. 492/2004 Z.z.
0 stanoven| vdeobecne] hodnoty majetku. Pouzitd je metdbda polohovej diferenciacie, porovnavacia
metdda z ddvodu nedostatku podobnych nehnutelnosti na trhu v danej lokalite nebola pouzita. PouzZitie
kombinovane] metddy na stanovenie v3eobecnej hodnoty nie je mozné, pretoze byt nie je schopny
dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat' kombinéaciu.

Vypocet vychodiskove] hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatefov publikovanych v
Metodike vypottu v&eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Rozpoétovy
ukazovatel bytu je stanoveny ma 1 m2 podlahovej plochy bytu v zmysle citovanej metodiky s tym, Ze pri
tvorbe je zohlfadneny koeficient konstrukcie, vybavenia a Gzemného vplyvu. Koeficient vyvoja cien je
podra poslednych znamych &tatistickych udajov vydanych SU SR platnych pre 2. &tvrtrok 2026, prevzaty
z internetovej stranky Ustavu siidneho inzinierstva v Ziline, www.usi.sk.

Metdda polohovej diferenciacie
Metdda vychadza zo zakladného vztahu:

VSHS =TH* ka [€],
kde: TH — technicka hodnota stavieb na urovni bez DPH,
Kep — koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a vseobecnou hodnotou (na urovni s DPH)

Na urtenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike
USI. Princip je zalozeny na ur¢eni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu
a druh nehnutelnosti, z ktorého sa urcia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité
priemerné koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju z odbornych skusenosti. Nasledne je
hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemema
hodnota koeficientu polohovej diferenciacie na vyslednu, platnu pre konkrétnu hodnotent nehnutefnost.
Pri objektivizacii ma kazdé polohoveé kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Kombinovana metdda
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty kombinovanou metédou sa pouziva zakladny vztah:

VEH ¢ = aHV+b.TH [€]
a+b
kde
HV - vynosova hodnota stavieb [€],
TH - technicka hodnota stavieb [€],
a - vaha vynosovej hodnoty [-],
b - vaha technickej hodnoty, spravidla rovna 1,00 [-].

Za vynosovlu hodnotu sa dosadzuje hodnota stavieb bez vynosu z pozemkov. V pripadoch, ked sa
vynosova hodnota stavieb priblizne rovna suctu alebo je vy3$ia ako technicka hodnota stavieb, spravidla
platiia =b=1. V ostatnych pripadoch plati: a > b.

Met6da porovnavania

Pre pouZitie porovnavacej metédy je potrebny subor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych
kupnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia v&eobecnej hodnoty
metbdou porovnavania je podfa vztahu:

VSHS =M. VSHMJ [€]

kde

M - poCet mernych jednotiek hodnotenej stavby,

VSHy, - priemerné véeobecna hodnota stavby uréena porovnavanim na mernu jednotku v €/m’.

Porovnanie treba vykonat na mernud jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha,
dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu.
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Hlavine faktory porovnavania:

a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),
b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),
c) kon&truk&né a fyzické (8tandard, nad&tandard, pod&tandard, prislusenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelaril) musia byl identifikovate/né. Pri porovnavani sa musia vylucit vsetky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajucim a kupujicim, stav tiesne predavajiceho
alebo kupujuceho a pod).

Metdda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:

VSHpoz =M * (VHwy * kep) (€],

kde M - potet memych jednotiek (vymera pozemku),
VHw, - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
Kep - koeficient polohovej diferenciacie

Metdda porovnavania

Pre pouzitie porovnavacej metddy je potrebny subor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych
Kupnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty
metddou porovnavania je podla vztahu:

VSHpOZ =M. VSHMJ [€]

kde

M - vymera hodnoteného pozemku v m?,

VSHy, - priemerna véeobecna hodnota pozemku uréena porovnavanim na mernu jednotku v €/m’.

Porovnanie treba vykonat na merni jednotku (1 m’ pozemku) s prihliadnutim na odli$nosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku.
Hlavné faktory porovnavania:

1) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),

2) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

3) fyzické (napriklad infrastruktura a moznost' zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pody a
kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylucit' vSetky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajucim a kupujucim, stav tiesne predavajuceho
alebo kupujuceho a pod).

Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou buducich od€erpatelnych zdrojov po¢as ¢asovo
neobmedzeného obdobia podfa vztahu

VSH poy,z% [€]

kde

OZ - odcterpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom hospodareni
formou prengmu pozemku. Pri polnohospodarskych a lesnych pozemkoch je moZné v
odbvodnenych pripadoch pouZit disponibilny vynos z polnohospodarskej alebo lesnej vyroby.
Stanovl sa ako rozdiel hrubého vynosu a nakladov [€/rok],

k — urokova miera, ktora sa do vypoétu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera
zohladfiuje aj zatazenie danou z prijmu.

b) Vlastnicke a evidenéné (daje;

Vypis z katastra nehnutelnostl, List vlastnictva & 3559, 2626 vytvoreny cez katastralny portal dna
02.09.2026

Okres - Senec, Obec- Chorvatsky Grob, katastralne Uzemie - Chorvatsky Grob.

CAST A: Majetkova podstata:
Parcely registra ,,C" evidované na katastralnej mape

5
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Parcela ¢ Vymera v m2 Druh pozemku Spbsob vyu2.p. Umiestp. Prav. vztah
1658/519 326 Ostatna plocha 34 2

1658/704 61 Zastavané plochy a nadvoria 16 2

1658/1 18059 Ostatna plocha 34 2

1658/35 3389 Ostatna plocha 34 2

Legenda

34 - Pozemok, na ktorom je manipulatna a skladova plocha, objekt a stavba sluZiaca lesnému
hospodarstvu

15 - Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznagena supisnym ¢&islom
Umiestnenie pozemku:

2 - Pozemok je umiestneny mimo zastavaného uzemia obce

Stavby

supisné na parcele druh popis umiestnenie
Cislo Cislo stavby stavby stavby
3353 1658/704 10 rodinny dom 1

Legenda:

Druh stavby:

70 - Rodinny dom
Kod umiestnenia stavby:
1 - Stavba postavena na zemskom povrchu

CAST B. Viastnici a iné opravnené osoby:
por.C. priezvisko, meno ( nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné ¢&islo ( ICO)
a miesto trvalého pobytu ( sidlo) vlastnika, spoluvlastnicky podiel

Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik

1 Kusnierik Martin r. Kudnierik, Ing. a Martina Ku$nierikova r. Javorkova, Mgr.,
Hrachova 16697/16C, Bratislava, PSC 821 05, SR,
Datum narodenia: 30.07.1989, Datum narodenia: 09.09.1989
spoluviastnicky podiel 11
spoluvlastnicky podiel 1/188

Titul nadobudnutia

- Kipna zmluva V-8357/2019 zo dna 29.10.2019

CAST C Tarchy

- Z4lozné pravo v prospech Fio banka, a.s., ICO 61858374 na pozermky parc.¢. 1658/519, 1658/704 a na
rodinny dom s.€. 3353 na parc.¢. 1658/704, podfa V-8356/2019 zo dia 23.10.2019.

- Zalozné pravo v prospech Fio banka, a.s., ICO 61858374 na pozermky parc.&. 1658/1, 1658/35 v
podiele 1/188 , podla V-8356/2019 zo dha 23.10.2019.

iné udaje: Bez zapisu

Poznamka:

- Oznamenie o zacati vykonu zéalozného prava podla § 1561 ods. 4 zakona &. 40/1964 Zb.- Obcianskeho
zakonnika na nehnutelnosti, pozemky parc.¢. 1658/704 , 1658/519 a stavbu rodinny dom s.¢. 3353 na
parc.C. 1658/704, formou dobrovolnej drazby, P-287/2026. ¢.z. 923/2026 (zalozny veritel: Fio banka, as.,
V-8356/2019)

- Oznamenie o zacatl vykonu zalozného prava podla § 161 ods. 4 zakona ¢. 40/1964 Zb.- Obcianskeho
zakonnika na nehnutelnosti, pozemky parc.¢. 1668/1, 1668/35, v podiele 1/188, formou dobrovolnej
drazby, P-287/2026. ¢.z. 923/2026 (zalozny veritel: Fio banka, a.s., V8356/2019)

c) Udaje o obhliadke predmetu postudenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym &etrenim vykonana dnha 03.09.2026 za ucasti vlastnika
nehnutelnosti. Kontrolné zameranie bolo vykonané dna 03.09.2026 digitalnym dialkomerom Leica DISTO
D210, vyrobné Elslo 783648, kalibrované spolo¢nostou Geoteam, dha 04.03.2013. Namerane rozmery
rodinného domu su pouzité pre vypocet zastavanej plochy a nasledne vypocet technickej hodnoty
rodinného domu. Fotodokumentécia stavu nehnutefnosti bola vyhotovena znalcom diia 03.09.2026.
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d) Technicka dokumentacia:

Zadavatelom bolo poskytnuté Kolaudadné rozhodnutie, ako vek stavby a poddorys podlazi rodinného
domu.

Predmetom ohodnotenia je stavba rodinného domu sup.¢. 3353 v obci Chorvatsky Grob a pozemky
parc ¢. 1658/519, 1658/704 v spoluvlastnickom podiele 1/1 a pozemky parc.¢. 1658/1, 1658/35 vyuzivané
ako pristupova komunikacia v spoluvlastnickom podiele 1/188 . Rodinny dom pozostava z 2.NP bez
podpivhicenia, urdeny na trvalé byvanie. Skutotny stav stavby k datumu ohodnotenia je v prilohe
znaleckého posudku- fotodokumentacia.

Predpokladana Zivotnost domu je 100 rokov- stavba pre byvanie s murovanym obvodovym plastom.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:

Nehnutelnosti evidované na LV ¢. 3559, 2626 su vo vyluénom viastnictve Kugnierik Martin r. Ku$nierik,
Ing., nar. 30.07.1989 a Martina Kusnierikova r. Javorkova, Mgr., nar. 09.09.1989, bytom Hrachova
16697/16C, Bratislava, PSC 821 05, SR, so spoluvlastnickym podielom 1/1. Nehnutelnost nadobudnuta:
- Kupna zmluva V-8357/2019 zo diha 29.10.2019

Predmetom ohodnotenia je rodinny dom sup.¢. 3353, postaveny na parc.¢. 1658/704. K stavbe prislicha
pozemok, KN evidovany ako zastavané plochy a nadvoria, ostatna plocha, parc.¢. 1658/519, 1658/704 v
k.u. Chorvatsky Grob. Predmetom ohodnocovania su aj pozemky par.&. 1658/1, 1658/35, vyuzivané ako
pristupova komunikacia. Vyuzitie stavby domu a pozemkov suhlasi s evidenciou nehnutelnosti.
Umiestnenie stavby rodinného domu na pozemkoch a pédorysny tvar stavby kore$ponduje s nakresom
na katastralnej mape a evidenciou na LV.

Na ohodnocovanych nehnutelnostiach su viazané tarchy: - Zalozné pravo v prospech Fio banka, a.s.,

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
Rodinny dom - sup.¢€. 3353, postaveny na parc.¢. 1658/704 v k.u.Chorvatsky Grob, okres Senec.
Vonkajsie upravy- vodovodna, kanaliza¢na, elektricka a plynova pripojka, vodomerna Sachta, spevnené
plochy, plot,
drobna stavby
Pozemky - parc.C. 1658/519, 1658/704, 1658/1, 1658/35 v spoluvlastnickom podiele 1/1 a 1/188 v k.u.
Chorvatsky Grob

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

h) Informacia z GUzemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a
funkéného vyuzivania pozemkov, nazov uzemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia,
kde je Gzemny plan verejne pristupny (internetova stranka):

Uzemny plan k.u. Chorvatsky Grob, okr. Senec

- funkéné vyuzitie - plochy byvania v rodinnych domoch mestského typu

- kod funkéného bloku - RM

- intenzita vyuzitia - 30%

- max. podlazie 2+podkrovie

- Uzemny plan - 2024

https://www.chorvatskygrob.sk/156844/uzemny-plan

2. STANOVENIE TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom - sup.¢€. 3353, Brusnicova ul. ¢. 13, Chorvatsky
Grob, okr. Senec

POPIS STAVBY

Ohodnocovany rodinny dom sup.¢, 3353 sa nachadza v okrajovej novovybudovanej ¢asti obce
Chorvatsky Grob, ¢ast Cierna voda - ,Panoénsky haj", okr. Senec na Brusnicovej ulici, postaveny na
pozemku parc.¢. 1658/704. Je rieSeny ako radovo stojaci dvojpodlazny objekt, pristupny po spevnene;
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komunikacii s verejnym osvetlenim a napojenim na v8etky inZinierske siete, osadeny v rovinatom teréne,
dany do uzivania v roku 2010. Pozostava z 2.NP bez podpivni¢enia, zastreseny plochou strechou.

Viac ako polovica podlahovej plochy domu je uréena na rodinné byvanie- dom obsahuje jednu
samostatnu bytovii jednotku, preto stavbu ohodnocujem ako rodinny dom, ktory splfia podmienky
Stavebného zakona.

Dispozi¢né riesenie:

1.NP - zadverie, obyvacia miestnost, kuchyna, komora, samostatné WC a schodisko veduce na
poschodie. Z obyvacej miestnosti vystup do zahrady.

2 NP - hala, 8atnlk, kupelna s WC, 2x izby. Z jednej izby vystup na balkén.

Konstrukéné a technické riesenie:

Objekt Je zalozeny na zelezobetdnovych zakladovych pasoch s hydroizol4ciou proti zemnej vihkosti, so
strkovym podsypom, na ktorych je uloZzena betonova zakladova doska, vystuzena Kari sietou. Z
konstruk&ného hladiska ide o murovany objekt, obvodové murivo hr. 300mm, nosné konstrukcie hr.
250mm, deliace prie¢ky rovhako murované z tehal hr. 115mm.

Vodorovné konstrukcie - stropy su z monolitickej Zelezobetonovej dosky. Stre§na konstrukcia je plocha
jednoplastova s tepelnou izolaciou, stresna krytina je félia Fatrafol, klampiarske konstrukcie strechy su z
pozinkovaného plechu, ostatné z hlinikového plechu. Okna su plastové s izolaénym dvojsklom s
vnutornymi zaluziami, od ulice jedno okno s vonkaj$imi roletami, vstupné dreve plastové bezpeénostné,
interiérové dvere piné osadené v drevenych zarubniach. Schodisko na poschodie je Zelezobetonové
monolitické, s povrchom z keramickej dlazby, opatrené zabradlim. Povrchova Gprava obvodového plasta
omietka na baze umelych latok so zateplovacim systémom, povrchovéa uprava vnutornych stien vapenno
cementove omietky s naterom v hygienickych zariadeniach keramicky obklad. Podlahy v obytnych
miestnostiach, kuchyni a chodbe velkoplo$né laminatové v ostatnych &astiach podlaha z keramicke;
dlazby.

Vykurovanie je ustredné. Zdroj tepla na vykurovanie je plynovy kondenzagny kotol, osadené panelové
plechovée radiatory v kupefniach a na WC osadené rebrikové radiatory, ohrev teplej vody zabezpecuje
zasobnikovy ohrieval osadené na poschodi v Casti $atnika. Objekt opatreny bleskozvodom, rozvod
televizie a internetu.

Elektroinstalacia v dome je svetelna a zasuvkova. V obyvacej miestnosti osadeny klimatizaéna jednotka.

Vybavenie kuchyne - nachadza sa tu kuchynské linka v dizke 4,00bm so zabudovanymi spotrebi¢mi
indukéna varna doska, elektricka rara, mikrovinna rura, nerezovy digestor, nerezovy drez s pakovou
batériou, umyvacka riadu, chladnicka s mraznickou. Nad kuchynskou doskou obklad stien podiaha
velkoplosna laminatova

Vybavenie kapefne 2.NP - nachadza sa tu rohova vana, umyvadlo s pakovou batériou, splachovaci
zachod so zabudovanou nadrzkou, keramicky obklad stien, podlaha z keramickej dlazby.

V samostatnom WC na prizemi osadeny zachod so zabudovanou nadrzkou, keramicky obklad stien,
podlaha z keramickej dlazby.

Vek stavby a opotrebenie:

Stavba bola dana do uzivania v roku 2010, podla predlozeného Kolauda¢ného rozhodnutia. Vek domu k
roku ohodnotenia je preto 2026-2010=16 rokov, predpokladana zivotnost domu je zakladna 100 rokov.
Udrzba prvkov kratkodobej Zivotnosti je zabezpetovana. Prvky dihodobej Zivotnosti nevykazuju vonkajsie
znaky poruch na zékladoch, obvodovom murive, stropoch a zastreseni.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
Zaéiatok ,
Podlazie uiiv:n(i)a Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kzp
1. NP ‘ 2010 8,05*8,00-1,15*1,40-1,15*1,25 61,35 1120/61,35=1,956
2. NP 2010 }8,75'8,00-1 ,16"1,40-1,156%1,25 66,95 ;120/66.95=1 792
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpottovy ukazovatel je vytvoreny po podlaiach nha mernu jednotku m? ZP podfa z4sad uvedenych v
pouzitom kataldgu.

Bod | Polotka | 1.NP | 2.NP
2 Zakady - | |
i 2.1.a betdnove - objekt bez podzemného podlazia s vodorovhou izolaciou - 960 -
|4 Murivo \
i 4.1.d murované z tehal (pina metricka tvamice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad ‘ 1000 1000
{ 30 do 40 cm | k
35 Deliace konstrukcie 1 1
| 5.1 tehlove (prietkovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) :‘ 160 ; 160
6 Vnitorné omietky - l |
! 6.1 vapenneé stukove, stierkové pistou hladene J 400 = 400
7 stropy | ;
7.1.2 s rovnym podhradom betonové monolitické, prefabrikované a keramické | 1040 1040
9 Ploché strechy 7 - o T o
i 9.2 jednoplastove s tepelnou izoldciou o ) N
[11 Krytiny na ploch)?ch strechéch o |
- tiszmlipve - 365
512 Klampiarske konétrukcie _sEr;cF)T ‘
, 12.2.2 z pozinkovaneho plechu upiné strechy (Zfaby, zvody, kominy, prieniky, snehové o 65
; zachytavale) -
:13 Klampiarske konétryEqig fftft_“_‘? ﬂ)arapety, markizy, balkény...)
13.4 z inych materiadlov (kamenné, keramické a pod.) 60 60
i14 Fasadne omigtkyi 7 :7:' -
1 14.1.2 Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 195 195
I 14 4 a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok do 1/3 25 25
15  Obkladyfasad
15.4.d umely kamed do1/3 a5 -
’16 Schody bez ohl'adu na nosnd konstrukciu s povrchom nastupnice ‘
16.5 liate terazzo, beténd\)é, keramicka dlazba 190 -
117 Dvere - i N _ 777777
172 piné alebo zasklené dyhované 190 | 190
18  Okné - B I
18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim - ' 530 530
18 Okenné zalizie D . ’ f 7
18.3 kovove : 300 300
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn) ‘
22 .1 parkety, viysy (okrem bukovych), korok, velkoplo&né parkety (drevené, laminatové) 355 ( 355
23 Dlazby a podliahy ost. miestnosti {
23.2 keramické dlazby 150 1 150
24 Ustredné vykurovanie |
24.1.b teplovod. & rozvod. bez ohfadu na mat. a radiatormi - ocel. a vykurovacie panely | 480 I 480
25  Elektroinétalacia ( bez rozvadzatov) '
25.1 svetelna, motoricka 280 -
252 svetelna - 165
26 Domaci telefén (rozvod pod omietkou)
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i - vyskytujica sa polozka . 80 80
27 Rozvod televizny a radioantény (rozvod pod omietkou) | .
- vyskytujuca sa poloZka . 80 80
29 Bleskozvod
- vyskytujuca sa poloZzka 165 | -

30 Rozvod vody
30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej quy z centrélného zdroja
30.2.a z plastového potrubia studenej a teplej vody z centrélneho zdroja : 35 -
31 Instalacia plynu S i _

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 3 | 35
|Spolu 6745 | 6055

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

133 Kanalizacia do verejnej siete alebo zumpy alebo septika

- 33.2 plastové a azbestocementove potrubie (3 ks) ) 20 10
34 Zdroj teplej vody

34.1 zasobnikovy ohrieva¢ elektricky, plynovy alebo kombinovany s Gstrednym 65
__vykurovanim (1 ks)
35  Zdroj wggrovgnia -
35.1.c kotol ustredného vykurovania znackové kotly, vratane typov turbo (Junkers,
Vaillant, Leblanc...) (1 ks)

36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne
" 36.2 sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou rurou alebo varna jednotka 60
(8tvorhorakova) (1 ks)
36.5 umyvacka riadu (zabudovanad) (1 ks) 150 -
36.7 odsavac par (1 ks) 30 -
36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30 -

e =

36.11 kuchynska linka z materialov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej 3irky) (4 | o0
bm) -
37 Vnutorné vybavenie S B
37.4 vaha plastova rohova alebo s virivkou (1 ks) |- 15
375umyvadio 2ks) 10 10
38  Vodovodné batérie ‘

S " | -

38.1 pakove nerezové so sprchou (1 ks) - s 35
38.2 i)ékové nerezové s ovladanim uzaveru sifénu umyvadia (3 ks) '7 60 30
39 :Zéchod | a _ o 7 VWV N 777;7 7 ” 7 1 -
39.1 splachovaci so zabudovanou nadrzkou v stene (2 ks) 80 80
40 Vnatorné obklady 7
© 40.2 prevaznej Easti kupefne min, nad 1,356 m vysky (1 ks) - 80
40.6 WC min. do vygky 1 m (1 ks) | 30 -
40.7 kuchyne min, pri sporéklj a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15 -
41 Bakén '
| 41.2 vymery do 5 m?’ (1 ks) - 1.0.5 -
457 'Elektricki rozvadzaé -
- 45.1 s automatickym istenim (2 ks) 240 7 240”
- Konstrukcie naviac ' '
" Klimatizacia (1 ks) 50 -
Spolu 995 1105

- 335

10
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Hodnota RU na m’ zastavanej plochy podlaZia:

Koeficient vyjadrujuici vyvoj cien: keu = 4,221
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: kp = 1,02
Podlatle | VipotetRUnam’zp Hodnota RU (€/m’]
(6745 + 995 * 1,956)/30,1260 | 288,50
(6055 + 1105 * 1,792)/30,1260 266,72 |
TECHNICKY STAV
Vypotet opotrebenia analytickou metddou so stanovenim 2ivotnosti kubickou metédou
Podlazie | Zagiatok uzivania |V [rok] T [rok] Zrok] | O[%] | TS[%]
1. NP 2010 i 16 1 84 100 16,00 84,00
2. NP 2010 , 16 | 84 100 | 1600 | 84,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov ] Vypocet Hodnota [€]
1. NP z roku 2010
Vychodiskova hodnota | 288,50 €/m**61,35 m**4,221*1,02 7 76 203,67
| Technicka hodnota | 84,00% z 76 203,67 6401108
2. NP z roku 2010
Vychodiskova hodnota | 266,72 €/m**66,95 m**4,221*1,02 76 881,47
Technicka hodnota 84,00% z 76 881,47 64 580,43

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Podlazie Vychodlsk[cg]ra hadinots Technicka hodnota [€]
1. nadzemné podlazie - 76 203,67 64 Oﬂ 108
2. nadzemné podlazie 76 881,47 64 580,43
Spolu 153 085,14 128 591,51

2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Drobna stavba - parc-¢- 1658/519

POPIS STAVBY

Drobng stavby, vyuZivang ako garaz a sklad naradia sa nachadza v zahrade na pozemku parc.C.
1658/519. Z konétrukéného hladiska ide o plechovu stavbu, zastreSenu plochou strechou s plechovou

krytinou. Podlaha beténovéa, osadené vstupné plechové vrata,

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne
KS1: 127 1 Nebytové polnohospodarske budovy
KS 2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované

11
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MERNE JEDNOTKY
Zatiatok I 2 7
roste [ Uhmn | Vivcommmimaniiodty | it | ke
NP 2024 50020 |16 18/16=1,125

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpottovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m? ZP podfa zasad uvedenych v
pouzitom kataldgu

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod | Polozka Hodnota
2 Zaklady a podmurovka
2.3 bez podmurovky, iba zakladové pasy o ‘ 615
3 Zvislé konstrukcie (okrem spoloé¢nych)
3.5 drevené stlpikové jednostranne obité; kovova kostra alebo stlpiky s drevenym, |
. . ) 675
plechovym alebo azbestocementovym plastom - - - [
4 Stropy [
= P S T - SRR e e o PROTT ST '_ e -— —
4.4 plechove alebo azbestocementové na kovovej kostre | 340
7 Krytina na plochych strechach ' ]
Glc plechoyé pozinkovana’ 7 |r B 370 B
14  Podlahy I
14.6 hrubé betdnové, tehlova dlazba | 145
[ |spolu | 2145
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
= vuw . .
22 4 plechové alebo drevené otvaravé (1 ks) 295
~ |Spolu 295
Hodnota RU na m’ zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 4,221
Koeficient vyjadrujlci uzemny vplyv: kv = 1,02
Podiazie | Vypoéet RU na m? ZP Hodnota RU [€/m?]
1. NP (2145 + 295 * 1,125)/30,1260 82,22
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Podlazie Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
1. NP 2024 [ 2 68 60 3,33 | 96,67
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nézov Vypobet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 82,22 €/m**16,00 m**4,221*1,02 5 663,87
Technické hodnota 96,67% z 5 663,87 547526

12
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2.2.2 Oplotenie pozemku

Plot zhotoveny po v&etkych stranach pozemku, na betonovych zakladoch s beténovou podmurovkou s
vyplnou zo strojového pletiva, kde od ulice su osadené elektricky ovladaneé vrata.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie

KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

{ Pg I Popis Pocet MJ | Body/MJ | Rozpoétovy ukazovatel
. Zaklady vratane zemnych prac:

1 Zz kamena a betdnu '{1 ,50m . 700 | ) 2324 €/m
iz. Podmurovka: i |

‘ betonova monoliticka a)ebo prgfabrikqvané 71,50m 926 B 30,74 €/m
| Spolu: - ~53,9787 €{m
.3 Vyplin plotu: B
| z0 s_tro;ového pletiva na ocelové alebo beténové 128,70m> 380 12,61 €/m
| stipiky - ) i o
4. Plotové vrata: 7 B

b) kovove s drotenou vypliou alebo z kovovych 1%ks 7505 249,12 €/ks

L profilov

Dizka plotu: 23,00+33,50+15,00 = 71,50 m

Pohfadova plocha vyplne: 71,50*1,80 = 128,70 m*

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 4,221

Koeficient vyjadrujuaci Gzemny vplyv: km = 1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov ] Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
|Oplotenie pozemku 2010 ‘ 16 34 , 50 32,00 68,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocéet Hodnota [€]
; 2 ; (71,50m * 53,98 €m + 128,70m” * 12,61 €/m’ + 1ks *

Vychodiskovéa hodnota 249,12 €/ks) * 4,221 * 1,02 24 676,93
Technické hodnota 68,00 % z 24 676,93 € 16 780,31

2.2.3 Vodovodna pripojka

Pripojka vody vedena z verejného vodovodu cez vodomernu $achtu do rodinného domu.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO:
Kéd KS:

827 1 Vodovod

2222 Miestne potrubné rozvody vody

13
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC
Poloika:

Rozpoctovy ukazovatel za mernti jednotku:
Potet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv:

1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navftavacieho pasu

1250/30,1260 = 41,49 €/bm
8,00 bm

keu = 4,221

km = 1,02

TECHNICKY STAV

Vypotet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | zaciatok uzivania | Virok] | Tprok] | Zfokl | O%] | TS[%
Vodovodna pripojka 2010 1% | 3 | 50 32,00 68,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypotet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 8 bm * 41,49 €/bm * 4,221 * 1,02 1429,06
 Technicka hodnota 68,00 % z 1 429,06 € 971,76

2.2.4 Vodomerna sachta

Vodomerna Sachta s ocelovym poklopom sa nachadza pred rodinnym domom na pozemku parc.¢.
1658/519.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO:
Kod KS:

827 1 Vodovod
2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.5. Vodomerna $achta (JKSO 825 5)
Polozka:

1.5.a) betébnova, ocelovy poklop, vratane vybavenia

Rozpocttovy ukazovatel za mernu jednotku:
Pocet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujaci dzemny vplyv:

7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
1,20*1,20*1,70 = 2,45 m® OP
kCU = 4,221

kM = 1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov
Vodomerna achta

Zaciatok uzivania V [rok] T [rok]
2010 16 34

Z[rok] |
50

O [%]

[ora [ tspd
32,00

68,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

14
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Nazov 1 Vypotet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 2,45 m* OP * 254,27 €/m3 OP * 4,221 * 1,02 2 682,11
Technicka hodnortai - LGB:OQ °£o z 2 _6_82.1”1 € 7 ‘ 182383

2.2.5 Kanaliza¢na pripojka

Kanalizadna pripojka vedena z rodinného domu do verejnej kanalizacie.

ZATRIEDENIE STAVBY

Koéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.3. Kanaliza¢né pripojky a rozvody - potrubie plastové
Polozka: 2.3.a) Pripojka kanalizacie DN 110 mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 530/30,1260 = 17,59 €/bm
Poctet mernych jednotiek: 8,00 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,221

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 1,02

TECHNICKY STAV

Vypo&et opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

[ Nazov | Zatiatok uzivania | V [roK] Tlrok] | Z[rokl | O[%] | TS[%]

|Kanaliza&na pripojka 2010 ‘ 16 | 44 q 60 . 2667 | 7333

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

l Nazov ] Vypocet | Hodnota [€]
\Vychodiskova hodnota 8 bm * 17,59 €/bm * 4,221 * 1,02 - 7 \ 605,86
Technicka hodnota 73,33 % z 605,86 € | 444,28

2.2.6 Pripojka NN

Ide 0 zemnu elektricky pripojku.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

Koéd KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunika¢né rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.j) kablova pripojka zemna Al 4*16 mm*mm

Rozpoétovy ukazovatef za mernd jednotku: 446/30,1260 = 14,77 €/bm
Potet kablov: 1

16



Znalec: Ing. Dagmar Jan¢ovicové ¢lslo posudku: 191/2026

Rozpottovy ukazovatel za jednotku navyse: 8686 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 7,00 bm
Koeficient vyjadrujuici vyvoj cien: key = 4,221
Koeficient vyjadrujici uizemny vplyv: km = 1,02

TECHNICKY STAV

Vypolet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatok utivania |V [rok] T [rok] Z [rok] o[% | TSI%
Pripojka NN ) 2010 16 | 34 | 50 . 3200 | 68,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ] Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 7 bm * (14,77 €bm + 0 * 8,86 €/bm) * 4,221 * 1,02 44514
Technicka hodnota 6G8.00 % z 445,14 € 302,70

2.2.7 Plynova pripojka

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 5 Plynovod
Kod KS: 2221 Miestne plynovody
Kod KS2: 2211 Dialkové rozvody ropy a plynu

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 7,00 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,221

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: kv = 1,02

TECHNICKY STAV

Vypotet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov | Zatiatok uzivania |V [rok] Tlrok] | Zl[rok] ol | TS[%)
Plynova pripojka 2010 . 16 34 ! 50 32,00 68,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ] Vypotet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 7 bm * 14,11 €/bm * 4,221 * 1,02 42525
Technicka hodnota 68,00 % z 425,25 € 289,17

2.2.8 Spevnené plochy

Spevnené plochy zhotovené zo zamkovej dlazby a tvoria plochu pred rodinnym domom pre parkovanie

motorovych vozidiel a plocha za rodinnym domom, ako terasa.

16



Znalec: Ing. Dagmar Jancovicova ¢lslo posudku: 191/2026

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2,56 Spevnené plochy
Kod KS: 2112 Miestne komunikacie
Kod KS2: 2111 Cesiné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoéria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)
Bod: 8 3. Plochy s povrchom dlazdenym - betbnovym
Polozka: 8.3.9) Zamkova beton. dlazba-kladené do malty na podkl. betén

570/30,1260 = 18,92 €/m2 ZP
3,50*3,60+4,00*5,50+1,50*1,00 = 36,1 m” ZP
key = 4,221

kw = 1,02

Rozpottovy ukazovatel za mernu jednotku:
Pocet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujuci izemny vplyv:

TECHNICKY STAV

Vypodet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

| Nazov | Zaciatok uzivania | V [rok] T [rok] Zrokl | O[% | TSI[%]
'Spevnené plochy 2010 ' 16 34 50 | 32,00 68,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

[ Nazov ] Vypoéet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 36,1 m°ZP * 1892 €/m22ZP*4221*102 | 294065
ITechnicka hodnota 68,00 % z 2 940,65 € | 1 999,64

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ
HODNOTY

I Nazov Vﬁ°“°dis'f[‘é‘ié hodnota | 1o hnicka hodnota [€]
|Rekapitulacia VH a TH pre skupinu objektov: Rodinny |
\dom - sup.¢. 3353, Brusnicova ul. €. 13, Chorvétsky '
Grob, okr. Senec , - - - \ B - B
oy o <ip ¢ % Brncove £ issonste
Drobné stavba - parc-¢- 1658/519 | see3s7 547526
Oplotenie pozemku | 2467693 16 780,31
Vonkajsie Gpravy - 1
Vodovodna pripojka 1 429,06 971,76
Vodomern &achta 2682,11| 182383
Kanaliza&n4 pripojka 605,86 44428
Pripojia NN 445,14 302,70
Plynova pripojka 425,25, 289,17
Spevnené plochy 2 940,65 199964
Celkom za VonkajSie Gpravy 8 528.07; 5831,38
Eonioova o & 13, Chomvataky Grab, ok, Sapes 19195401 156 678,46
Rekapitulacia VH a TH pre skupinu objektov: Pozemky
- k.0. Chorvatsky Grob, okr. Senec - pristup
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I

'Spolu pre skupinu: Pozemky - k.\i. Chorvatsky Grob,
|okr. Senec - pristup
Celkom:

0,00 0,00
| 1e1esa0d] 156 678,46

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY PRE SKUPINU
OBJEKTOV: Rodinny dom - sup.¢. 3353, Brusnicova ul. ¢. 13,
Chorvatsky Grob, okr. Senec

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocovana nehnutelnost sa nachadza v katastralnom uzemi Chorvatsky Grob, okres Senec,
Bratislavskom kraji v bezprostrednej blizkosti hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy, na
hlavnom dialni¢nom tahu D1, smerom z Bratislavy do Trnavy a cestou | 61 smerom Bratislavy do Senca.
Dialnica D1 predstavuje hlavnu dopravnu tepnu spajajucu Bratislavu a zvysok Slovenska.

Uzemie je situované medzi obcami Slovensky Grob a mestska ¢ast Vajnory, ¢ast Maly Raj. Nehnutefnost
sa nachadza v lokalite, kde dopyt v porovnani s ponuku je v rovnovahe. Jedna sa o ¢ast obce Chorvatsky
Grob, uréenej na individualnu bytovu vystavbu, dobre pristupnu so vsetkymi inzinierskymi sietami. V obci
je komplexna siet obchodov, sluzby, skélky, $koly, zdravotné stredisko, urady obecného vyznamu. Su tu
vybomné pracovné moznosti s vybornou dostupnostou do mesta Bratislava, nehnutelnosti sa nachadzaju
v rovinatom teréne. V blizkosti je chranena krajinna oblast - jursky sur. Zivotné prostredie je bez
narudenia. Nehnutelnost nema dalSie priestory na rozsirenie. Oblast je vysoko zaujmova z dévodu
blizkosti Bratislavy, ako i z dobrého pristupu a dopravného spojenia do hl. mesta Bratislavy.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Nehnutelnost bola v &ase Setrenia plne vyuzivana a je vyuzivana na ucel zriadenia, v prostredi, ktoré
zabezpeéuje jej piné vyuZitie. Iné vyuzitie sa v sicasnosti nepredpoklada.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutefnosti:

Nehnutelnost je po technickej stranke schopna ako celok pinit u€el na ktory bola postavena. V danej
lokalite neboli zistené Ziadne negativne vplyvy.

Nz ohodnocovanych nehnutelnostiach su viazané tarchy: - Zalozné pravo v prospech Fio banka, a.s.,

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v sulade s s . Metodikou vypoctu vSeobecne)
hodnoty nehnutefnosti a stavieb’, vydanej US| ZU v Ziline. Vzhladom na velkost' sidelného utvary,
polohu, typ nehnutefnosti a dopyt po nehnutelnostiach v danej lokalite je vo vypocte uvaZovane
s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,80.

Predmetom chodnotenia je stavba rodinného domu, umiestnena v okrajovej novovybudovanej ¢asti obce
Chorvatsky Grob.

Dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe, okolie nehnutelnostl je zastavané podobnymi rodinnymi
domami. Moznost parkovania pred rodinnym domom a vo dvore, orientacia obytnych miestnosti je z Casti
vhodna z éasti nevhodna, nezamestnanost je do 5%, v blizkosti nehnutefnosti sa nenachadzaju
konfliktné skupiny obyvatefov. Terén v okoll nehnutefnosti je rovinaty a je napojeny na vSetky inZinierske
siete. Nehnutefnost je dostupna pre autobusovu a automobilovu dopravu, v blizkosti nehnutefnosti nie je
zvysena hlu¢nost od dopravy. Nepredpoklada sa v blizkej budicnosti zmena funkéného vyuZitia na iné
uéely ako na byvanie. Na pozemku nie je rezerva plochy pre pripadné rozsirenie, v su¢asnom stave nie
je mozné dosahovat vynos z ohodnocovanej nehnutelnosti. Obéianska vybavenost' je na dobrej trovni,
kde sa nachadza &kola, &kolka, obecny Urad, kultarny dom, kostol, zakladné obchody a sluzby, firmy
ponukajuce pracovnu prilezitost,

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0.8
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Urtenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

L Trieda ] 7 Vypotet i ) - L__ “flggn_cia
|. trieda 111, trieda + 200 % = (0,800 + 1,600) | 2,400
Il tneda Aritmeticky priemer |. a Ill. triedy ! 1,600
L|I| tneda Priememy koeficient | 0,800
V. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy l 0,440
V. trieda I1l. trieda - 90 % = (0,800 - 0,720) j 0,080

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

' Cislo Popis/Zdévodnenie Trieda keol Véha Vysle::l ok
| | vi keor" Vi
1 Trh s nehnutelnost'ami
l dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe . 0,800 13 ‘L 10,40
- Poloha nehnutelnosti v danej obci - vztah kcentru | T i
obce - | -
Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a
| ~ vybranych sidlisk - - IL 1'600_7 il , 48'90*,
13 Sucasny technicky stav nehnutelnosti N
velmi dobre udrziavana nehnutelnost I 2,400 8 19,20
4 Previadajuca zastavba v okoli nehnutelnosti
’ objekty pre b)"vapie, Sport, re}(reiécait{, Earky a pod. 1. 2,400 7 16,80
S Prislusenstvo nehnutelnosti
bez dopadu na cenu nehryutel‘no§t[ B 1. 0,800 6 4,80
3 Typ nehnutelnosti
‘ priaznivy typ - dvojdom, dom v radovej zastavbe - s
‘ kompletnym zazemim, s vybornym dispozi¢nym Il 1,600 10 16,00
] riesenim. S
} Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera
7 .
| nezamestnanosti - o
1 dostatotna ponuka pracovnych moznosti v mieste, L 2,400 9 21.60
‘ nezamestnanost do 5 % - |
8 Skladba obyvatelstva v mieste stavby o
priemerna hustota obyvatefstva o I. 1,600 6 9,60
9 Orientacia nehnutefnosti k svetovym stranam | I
orientacia hlavnych miestnosti Ciastoéne vhodna a
Eiastoéne nevhodné ) ",",, _ 0'80,0 o 5, ! AN
10 Konfiguracia terénu 7 N 7
rsczzmaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do I 2.400 6 14,40
11 Pripravenost ininierskych sieti v blizkosti stavhy |
elekiricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizécia,
, telefon, diafkové vykurovanie, kablova televizia L 400 ! | a0
12 Doprava v okoli nehnutelnosti ’
~ zeleznica a autobus It 0,800 7 5,60
13 Obt.
vybav.(Grady,§kol.,zdrav.,obchody,sluzby,kultira)
obecny urad, poéta, zakladnéa £kola, zdravotné
stredisko, kultUrne zariadenie, zakladna obchodna siet a . 0,800 10 8,00
~ zakladné sluzby
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby ,
- les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m . 0,800 8 6,40
15 Kvalita Zivot. prostr, v bezprostrednom okoli stavby
bezny hluk a pra&nost od dopravy Il 1,600 9 14,40
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16 Moznosti zmeny v zastavbe-tiizem.rozvoj,vplyv na } ‘
nehnut. ; | ‘ .
bez zmeny Lo 0,800 | 8 | 6,40
17 Moznosti d'aldieho rozsirenia ) ’ |
#iadna moznost rozsirenia V. ; 0,080 : 7 | 0,56
18 Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti | | \
nehnuteMmosti bez vynosu V. 0,080 | 4 ‘ 0,32
19  Nazor znalca !‘ 1
dobra nehnuteMmost Il. 1,600 | 20 32,00
|spotu 180 255,28
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov ] Vypoéet l Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie 'kpp = 255,28/ 180 * 1,418
Vseobecna hodnota | V8Hs=TH*kep=15667846€°1418  222170,08 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.1.1 Pozemky - k.u. Chorvatsky Grob, okr. Senec

POPIS

Ohodnocované pozemky parc.&. 1658/519, 1658/704 su evidované na LV ¢. 3559, vedeny ako zastavané
plochy a nadvoria, ostatné plochy o vymere spolu 386m2, nachadzajuce sa na Brusnicovej ulici v
novovybudovanej Gasti obce Chorvatsky Grob, okr. Senec. Pristup k pozemkom je zo spevnenej
komunikacii s verejnym osvetlenim pozemku parc.¢. 1658/1, 1658/35, ktoré su tiez predmetom
ohodnocovania v spoluvlastnickom podiel 1/188, evidované na LV ¢. 2626. Na pozemku parc.C. 1658/704
je postaveny ohodnocovany rodinny dom sup.¢. 3353, pozemok parc.c. 1658/519 tvori dvor a zahradu.
Okolo domu su vybudované pristupové cesty, chodniky, pozemky su rovinaté, napojené na vsetky
inZinierske siete.

Jednotkovl vychodiskovu hodnotu pozemkov stanovujem v zmysle Vyhlasky MSSR 492/2004 Zz. a
zmien v zmysle Vyhlagky MS SR 213/2017 Z.z. ako 80% hodnoty z vychodiskovej hodnoty hlavného
mesta Bratislava. PouZila som aj povysujuci faktor a to z dévodu, ze ide o zvySeny zaujem o podobné
pozemky v ochodnocovanej lokalite.

Spolu . . 2
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera [m?] Podiel |Vymera[m]
1658/519 ostatna plocha 325 325,00 n 325,00
1658/704 zastavané plochy a nadvoria 61 61,00/ 11 61,00
Spolu 386,00
vymera
Obec: Chorvatsky Grob
Vychodiskové hodnota: VHy, = 80,00% z 66,39 €/m® = 53,11 €/m’
Oznaéenie a nazov Hodnota
koeficientu Huodpotenis koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 60 000 obyvatelov, obytné zony miest nad
ks 50 000 obyvatelov, obytné zony samostatnych obci v dosahu miest nad |
koeficient véeobecnej |50 000 obyvatelov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v f 1,30
situécie ‘centre | mimo centra mesta, oblasti rekreatnych stavieb v dolezitych \
|centrach turistického ruchu, priemyslové a polnohospodarske oblasti 1
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miest nad 50 000 obyvatelov
6. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s
nad&tandardnym vybavenim,
kv - nebytove stavby pre priemysel, dopravu, 8kolstvo, zdravotnictvo, &port | 110
koeficient intenzity vyuitia s nad$tandardnym vybavenim, '
- nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultiru s ;
niz&im &tandardom vybavenia ;
ko ! 1
koeficient dopravnych 3 pozemky v mestach s moZnostou vyuzitia mestskej hromadnej 1,00
. opravy ‘
vztahov ; ?
Kr . T
koeficient funk&iého 3. plochy obytnych a rekreagnych uzemi (obytné alebo rekreatné | 1,30
eoni . poloha) ‘
vyuzitia uzemia | |
K . ; B ’ " |
koeficient technickej :é:rslr‘:mc '(]i%li)ra)vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy 1 1,50
infrastruktury pozemku ny € 7 l
Kz :
koeficient povysujucich 0. nevyskytuje sa ‘ 1,00
faktorov _ - - ) |
Kr |
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov |
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov ] Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie EP(?O: 1,30%1,107 1,007 1,30 1,50 1,00 2,7885
Jednotkova hodnota pozemku ~ VSHuwy = VHwy * keo = 53,11 €/m” * 2,7885 148,10 €/m’
F - * \ /& — 2 %
Vseobecna hodnota pozemku ‘€’I§1’§P°Z =M * VSHu, = 386,00 m" * 148,10 57 166,60 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nézov Vseobecna hodnota

z pozemku v celosti [€]
parcela €. 1658/519 48 132,50
parcela . 1658/704 9034,10
Spolu 57 166,60

3.2.2 POROVNAVACIA METODA

3.2.2.1 POZEMKY POROVNAVACOU METODOU

3.2.2.1.1 Pozemky - k.4. Chorvatsky Grob, okr. Senec

POPIS

Porovnatelné pozemky som prevzala z ponuk inzerdtov uverejnenych na internetovych serveroch
www._topreality. sk. Pri vybere som sa zamerala na to, aby porovnatelné pozemky boli umiestnene v
porovnatelnej lokalite s priblizne rovnakou vymerou, vhodné pre vystavbu rodinnéeho domu a s
moznostou napojenia na véetky inzinierske siete,

Na Upravu vychodiskovej hodnoty som v zmysle pouzitej vyhlasky pouzil nasledovné faktory-
- ekonomickeé ( datum prevodu, forma prevodu, spésob platby kupnej ceny a pod.),
- polohové ( miesto, lokalita, atraktivita a pod.),

- tvar, vymera ( $tandard, nadétandard, podétandard, prislusenstvo a pod.).
- dostupnost IS

21



Znalec. Ing. Dagmar Jancovicova &lslo posudku: 191/2026

Z ponukovych cien uvadzanych v inzeratoch som pri ekonomickych faktoroch pouzila koeficient 0,95 z
ddvodu moznej zlavy pri dohadovani kupnej ceny, proviziu pre realitni kancelariu a naklady spojené s
prevodom nehnutelnosti.

V polohovych faktoroch je pouzity koeficient 1,00 z dvodu, 2e sa pozemky nachadzaji v obci Chorvatsky
Grob, tak ako ohodnocované pozemky.

Tvar a vymera pozemku, som pri vdetkych pozemkoch pouZila koeficient 1,10 z dbvodu, Ze ide o
pozemky s vyrazne vy$&ou vymerou.

Pri $pecifikacii ininierskych sietl som pouzila pri pozemku €. 2 a €. 3, pouzila koeficient 1,00, nakofko sa
na pozemkoch nenachadzaji vetky IS a teda si porovnatelné s ohodnocovanym pozemkom a pri
pozemku & 1 pouzila koeficient 0,95, nakolko sa na pozemku nenachadzaju véetky IS.

Spolu ,

Parcela Druh pozemku Vzorec vjmera [m?] Podiel |Vymera [(m?]
1658/519 ostatna plocha 1 325‘L 325,00, n, 325,00
1658/704 zastavané plochy a nadvoria 61 61,00 11 61,00
Spolu 386,00
vymera
Pocet MJ pozemku: 386,00 m?

Zoznam porovnavanych pozemkov

pozemok ¢.1

Predstavujeme Vam jedinecnu prilezitost stat sa majitelom exkluzivneho staveného pozemku v novom
projekte VALENTINSKA ALEJ v oblubenej starej ¢asti Chorvatsky Grob.

- exkluzivna slepa ulica - absolutne sukromie, inZinierske siete (voda, kanalizacia, elektrina, optika )

- modema ticha ulica - idealne prostredie pre rodinny zivot, novovybudovana asfaltova komunikacia s
osvetienim a chodnikmi

Druh dokladu: Ponuka z internetu, www.topreality.sk
identifikacia dokladu: id9149151

Datum k dokladu: 10. 8. 2026

Pocet MJ pozemkov: 1 057,00 m?

Cena pozemku podfa dokladu: 285 390,00 €

Cena pozemku na MJ: 270,00 €/m?

pozemok ¢.2

Licencovana realitng kancelaria Orin real Vam ponuka na predaj skvely velky stavebny pozemok v starej
tasti obce Chorvatsky Grob na konci slepej ulici Pod Vinicami.

Pozemok mé celkovy roziohu 1044m2 a rozmery - irka 13m a dizka 80m, je sine¢ny disponuje pred

pozemkom véetkymi IS - voda, elektrina, plyn, optika, kanalizacia. UPI vydané na stavbu dvojpodlazneho
rodinného domu vréatane podkrovia

Druh dokladu: Ponuka z internetu, www.topreality.sk
Identifikacia dokladu: id9089043

Datum k dokladu: 10. 8. 2026

Potet MJ pozemkov: 1 044,00 m*

Cena pozemku podla dokladu: 249 000,00 €

Cena pozemku na MJ: 238,51 €/m’

pozemok €.3

Directreal Pro - Directreal Pro | Sineény stavebny pozemok na predaj v obci Chorvatsky Grob, 570 m?
Zakladné Gdaje:
- lokalita Chorvatsky Grob (20 km od centra Bratislavy, cca 20 min. autom), rovinaty stavebny pozemok,

skvelé lokalita, centrum obce, vyborné dostupnost’ do centra Bratislavy, sukromny areal a vSetky IS na
pozemku

Druh dokladu: Ponuka z internetu, www.topreality. sk
Identifikacia dokladu: id9350235
Datum k dokladu: 10. 8. 2026
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¢/slo posudku. 191/2026

Po&et MJ pozemkov: 570,00 m’
Cena pozemku podra dokladu: 144 999,00 €
Cena pozemku na MJ: 254,38 €/m’

Vypocet vieobecnej hodnoty pozemku

B Nazov 1 po—zemok (‘..1‘ l pozemok &.2 [ pozemok €.3 |
- o 285390,00 | 249 000,00 144 999,00
Cena porovnatengho majetku [€] (ponukova cena) (ponukova cena) (ponukova cena)
Cena na MJ [€/m] 270,00 238,51 254,38
Hodnotenie faktorov
0,9500 } 0,9500 ! 0,9500
ekonomické ; horgie * horgie } horsie
1,0000 1,0000 1,0000
polohove . zhoda zhoda % zhoda
‘ 1,1000 1,1000 1,1000
konstrukéneé lepSie lepSie ! lepsie
0,9500 1,0000 ' 1,0000
Dostupnost IS ‘ horsie zhoda zhoda
Spolu: 0,9928 1,0450 1,0450
Vyhodnotenie
Porovnatelna hodnota na MJ [€/m’] 268,04 249,24 265,83
Priemerna porovnatelna hodnota I 260,22 €/m?
Vypocet porovnatefnej hodnoty na MJ [€/m?];
pozemok ¢.1: 270,00%(0,9500*1,0000*1,1000*0,9500)= 268,04 €/m’
pozemok &.2: 238,51*(0,9500*1,0000*1,1000*1,0000)= 249,24 €/m®
pozemok &.3: 254,38*(0,9500*1,0000%1,1000*1,0000)= 265,83 €/m?
Vypocet priemernej porovnatefnej hodnoty na MJ [€/m?):
(268,04*1057+249,24*1044+265,83*570)/(1 057,00+1 044,00+570,00)=260,22 €/m’
VYHODNOTENIE
Nazov [ Vypocet Hodnota
_Vseobecné hodnota na memu } 260,22 €/ m?2
jednotku ] it
VSeobecna hodnota pozemku !VSHPOZ = 386 m2 * 260,22 €/m* 100 444,92 €
stanovena metédou porovnavania |
3.2.3 VYBER VHODNEJ METODY
Metéda vypoétu véeobecnej hodnoty pozemkov Hodnota [€]
Metdda polohovej diferenciacie 57 166,60
Porovnavacia metbda 100 444,92

Ako vhodna metoda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzitd porovnavacia metoda

VSH pozemkov = 100 444,92 €
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4. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY PRE SKUPINU
OBJEKTOV: Pozemky - k.U. Chorvatsky Grob, okr. Senec -
pristup

4.1 POZEMKY
4.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

4.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

4.1.1.1.1 Pozemky - k.u. Chorvatsky Grob, okr. Senec - pristup

Parcela D Spolu V?mera
B ruh pozemku Vzorec vymera [mz] Podiel podielu [m
1658/1 ostatna plocha 18059  18059,00| 1/188| 96,06
1658/35 ostatna plocha | 3389 3389,00 1/188 18,03
Spolu
vymera 21 448,00 114,09
Obec: Chorvatsky Grob 5
Vychodiskova hodnota: VHy, = 80,00% z 66,39 €/m’ = 53,11 €/m

Oznacenie a nazov Hodriatant Hodnota

koeficientu pangtaenic koeficientu

4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov, obytné zony miest nad
ke 50 000 obyvatelov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad |
koeficient vieobecnej 50 OOOlob'yvateFov, prednostné oblastl vnloyyc':h alebo‘ rodmnyct].d'omov vi 1.30
centre i mimo centra mesta, oblasti rekreacnych stavieb v dolezitych |

situacie centrach turistického ruchu, priemyslové a polnohospodarske oblasti

~ miestnad 50 000 obyvatefov. . |

coeficient ntenzity vyuitia 2~ IMEMISTSke StaVPY: chrénent loziskovS SZEME | o
ko ; , S - . \

koeficient dopravnych :6p:>azemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej | 1,00
 watahov  “PEW o |
ke ; T o : x . i

koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych Gzemi (obytna alebo rekreaCna “ 1.00

wysitia Gzemia PO |

ki ' . 5 . . :
. . 4. velmidobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy |
koeficient technickej 'verejnych sieti) 1,50

infrastruktury pozemku R S
kz
koeficient povy&ujacich  |0. nevyskytuje sa : 1,00
faktorov ] ) - S |
Ke '
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa f 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
[ Nazov Vypoéet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie e = L e 1,00 1,00*150%1,00" 1,3650
Jednotkova hodnota pozemku “VSHMJ = VHm * kpp = 53,11 €/m* * 1,3650 72,50 €/m*
- V8Hpoz = M * VEHw, = ¥
Veeobecns hodnota pozemku v celosti 706 2 Huy = 21 448,00 m 1 554 980,00 €
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VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Veeobecn4 hodnota

Nazov
o pozemku v celosti (€]
parcela & 1658/35 130712
spolu o - [ 827117

I1l. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Ulohou znalca podla objednavky na vypracovanie posudku bolo stanovenie vieobecnej hodnoty
rodinného domu sip & 3353 s prisludenstvom, Brusnicova ul. & 13, postavenom na pozemku parc.C.

1658/704 v k . Chorvatsky Grob, pozemkov parc.¢. 1658/519, 1658/704 v spoluvlastnickom podiele 171

a pozemkov parc & 1658/1, 1658/35 v spoluvlastnickom podiele 1/188, evidovanych na LV €. 3559, 2626

v k u Chorvatsky Grob, obec Chorvatsky Grob, okres Senec.

Vaeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejej ceny ku diu ohodnotenia, ktora by tieto mali dosiahnut na t_rhu v
podmienkach volnej sutaZze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajaci budd konat s patricnou

informovanostou i opatmostou a s predpokladom, 2e cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

VSH pre skupinu objektov: Rodinny dom - sup.€. 3353, Brusnicova ul. &. 13, Chorvatsky Grob, okr.
Senec

Stavby:

V&eobecns hodnota polohovou diferenciaciou spoluvlastnickeho podielu: 222 170,06 €
Ako vhodné metoda na stanovenie VSH stavieb bola pouzita metéda polohovej diferenciacie
Pozemky:

Véeobecné hodnota porovnavacou metddou spoluvlastnickeho podielu: 100 444 92 €
Véeobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie spoluvlastnickeho podielu: 57 166,60 €

Ako vhodné metoda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzita porovnavacia metéda

VSH pre skupinu objektov: Pozemky - k.4. Chorvatsky Grob, okr. Senec - pristup

Pozemky:

V&eobecné hodnota metédou polohovej diferenciacie spoluvlastnickeho podielu: 827117 €
Ako vhodna metoda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzita metoda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

S T P | Vaeobecnd hodnota
( Nézoy Véeobecna hodnota | Spoluvl. spoluvlastnickeho
i cele) Castl [€) podiel podielu [€]
Rekapitulacia VEH pre skupinu objektov: a - S -
Rodinny dom - sup.€. 3363, Bruenicova ul. €. 13,
Chorvatsky Grob, okr. Senec
Rodinny dom - sup.€. 3363, Bruenicova ul. €. 13,
Chorvaisky Grob, okr. Senec 182 342.76 n 182 342,76

26



Znalec: Inqg. Dagmar Jancovic¢ova

¢[slo posudku: 191/2026

Drobna stavba - parc-&- 1658/519 7 763,92 1M 7 763,92
Oplotenie pozemku “ 23 794,48 1M 23 794,48
~ |
Vonkajsie upravy | \ !
| ! |
Vodovodna pripojka | 1 377'96; 1/1l 137796
Vodomerna Sachta 1 2 586,19 il 2 586,19
Kanalizadna pripojka 629,99 1/1 J 629,99
Pripojka NN 42923 17| 429,23
Plynova pripojka | 410‘04; 11 410,04
Spevnené plochy | 283549 ") 2 835,49
Spolu za Vonkajsie Upravy | 8 268,90 | 8 268,90
Spolu stavby ‘ \ ‘\ 222 170,06
Pozemky | r ‘
| |
Pozemky - k.u. Chowétsky Grob, okr. Senec- | n |
parc. &. 1658/519 (325 m?) | 84 571,50| 1) 84 b7 150
Pozemky - k.u. Chowatsky Grob, okr. Senec - |
parc. & 1658/704 (61 m ) | 15 873,42i 1 15 873,42
Spolu pozemky (386,00 m?) | | 100 444,92
Spolu V8H polohovou diferenciaciou za " '
skupinu: Rodinny dom - sup.&. 3353, ‘
Brusnicova ul. &. 13, Chorvatsky Grob, okr. ‘ 322 614,98
Senec . - [77 ) B
Rekapitulacia VSH pre skupinu objektov: r a
Pozemky - k.u. Chorvatsky Grob, okr. Senec - ‘
pristup — o
Pozemky i
~ Pozemky - k.u. Chorvatsky Grob, okr Senec- | i ol s
pristup - parc. €. 1658/1 (96,06 m ) J 7 ) 1309 277, 50| 1A18d - - f67964’24
Pozemky - k.u. Chorvatsky Grob, okr Senec- | R
pristup - parc. & 165835 (1803 m') HGE0EAY 18R 130808
Spolu pozemky (114,09 m ) | ‘ 8 271,17
Spolu VSH polohovou diferenciaciouza ‘7 -1 -
skupinu: Pozemky - k.. Chorvatsky Grob, okr. 8 271,17
Senec - pristup - | - - -
Spolu VSH za vietky skuplny } | 330 886,15
Zaokruhlena VSH spolu 1 331 000,00

Vieobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 331 000,00 €
Slovom: Tristotridsatjedentisic Eur

4. MIMORIADNE RIZIKA

Na ohodnocovanych nehnutelnostiach su viazané tarchy: - Zalozné pravo v prospech Fio banka, as.,

V Bratislave dna 10.9.2026

9] o
M “Inoly net
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V. PRILOHY

. Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku - kopia

« Vypis Z katastra nehnutelnosti, LV €. 3559, 2626, k.u. Chorvatsky Grob, obec Chorvatsky Grob, okres
genec zo dita 02.09.2026 - vytvoreny cez katastralny portal - kopia

. Katastralna mapa pre k.u. Chorvatsky Grob, obec Chorvatsky Grob, okres Senec 2o dfia 02.09.2026 -
vytvoreny cez katastralny portal - kdpia

« Kolaudadné rozhodnutie &: UKaSP-76/2010-EDA-33, vydané obcou Chorvatsky Grob, zo dha
16.04.2010 s pravoplatnostou zo dita 19.04.20100 - kopia

« Podorys podlaZi rodinného domu stip.&. 3353, Brusnicova ul.¢. 13, Chorvatsky Grob - kopia
« Preverenie stavu na realitnom relevantnom trhu s pozemkami

« Regulacia funk&ného vyuzitia ploch - képia

« Kdpia mapy- umiestnenie stavby v obci a irsie vztahy.

« Fotodokumentacia stavu nehnutelnosti k datumu miestneho $etrenia.
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O Licify

OBJEDNAVKA &islo 2026004

Ing. Dagmar Jantoviéové
Krikova 8697/16
821 05 Bratislava

VEC: Objednévka na vypracovanie znaleckého posudku

Na ulely predaja zalohu pri wkone zaloiného prdva formou dobrovolnej draiby sl uVéas objedndvam
whotovenie znaleckého posudku (v potte kusov: 4 v papierovej podobe + CD nosic) k nehnutefnostiam
evidovanym na LV & 3559 a 2626, okres: Senec, obec: Chorvétsky Grob, katastralne uzemie: Chorvétsky Grob:
spoluviastnicky podiel o velkosti 1/1 k celku (bezpodielové spoluvlastnictvo manzelov), LV 3359
- .Stavba supisné &slo 3353, nachédzajlca sa na pozemku parc. ¢islo 1658/704, zapisanom ako
parcela registra ,C* 0 vymere 61 m?, druh stavby 10— Rodinny dom, popis stavby: rodinny dom
- pozemok parc. &islo 1658/704, druh pozemku: zastavand plocha a nadvorie ovymere 61 m?,
zapfsany ako parcela registra ,C*,
- pozemok parc. &islo 1658/519, druh pozemku: ostatna plocha o vwymere 325 m?, zapisany 2ko
parcela registra ,C",

spoluvlastnicky podiel o velkosti 1/188 k celku, LV 2626:
- pozemok parc. &islo 1658/1, druh pozemku: ostatnd plocha o vymere 18.059 m?, zapisany ako
parcela registra ,C”,
- pozemok parc. &islo 1658/35, druh pozemku: ostatné plocha o vymere 3.389 m?, zapisany ako
parcela registra ,C",

ktoré predstavuju zéloh v zmysle Zmluvy o zriadeni zélo¥ného prava (zo dia 25.09.2019) v prospech Fio ba nka,
a.s., so sidlom Praha 1, Na Florenci 2139/2, PSC 110 00, ¢R, ICO: 618 58 374, konajlica prostrednictvom
organizatnej zloiky: Fio banka, a.s., pobocka zahrani¢nej banky, so sidlom Dunajskd 1, 811 08 Bratislava —
mestskd East Staré Mesto, SR, 1&0: 36 869 376 a su vo vlastnictve zdloZcov a zéroven dlinikov a to konkrétne:

- Kuénierik Martin r. Kusnierik, Ing. a Martina Kuénierikova. r. Javorkova, Mgr., Hrachovad 16697/16C,
Bratislava, PSC 821 05, SR, Datum narodenia: 30.07.1989, Datum narodenia: 06.09.1989, BSM

V pripade, Ze Vam viastnik ohodnocovanej nehnutefnosti, resp. osoba, ktord m4 predmetni nehnutelnost
v stiéasnosti v dribe neumozni pristup, Ziadame Vis aby ste ohodnotenie nehnutefnosti vykonali v zmysle
ustanovenia § 12 ods. 3 zdkona €. 527/2022 Z.zvznp ,Z dostupnych udajov, ktoré ma zaloZny veritel k dispozicii®.

Znalecks obhliadka bude prebiehat diia 03.09.2026 o 11:00 hod.

V Novom Meste nad Vahom dia 11.08.2026

Ing. Du$an Poko3
Konatel, Licify s.r.o.

(+421) 915 850 667 Licify sr.o.
info@licify.sk Hroznova 16, 916 01 Nové Mesto nad Vahom
www licify.sk ICO: 54314585, DIC: 2121664182



Urad g'eodézie, kartografie 5 katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

: 1O0R Senee
r » 507911 Chorvitsky Groly
L Jine ‘chic R20R6S (-l\m-\'l\lsky Groly
helt
STA: MAJETKOVA PODSTATA

Datum vyhotovenia
Cns vyhotovenia
Udaje platné k

Vypis je nepouziteny na préavne tkony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 3559

Parcely registra ,,C" evidované na katastréilnej mape

2.9.2026
15:55:47
1.9.2026 18:00:00

Pocet parciel: 2

}

peclne dislo \"."'““‘2'“ v | Druh pozemku Sposob Druh chrineng; Spolo¢na Umiestnenie | Druh
: m vyuZivania nehnutelnosti | nehnutelnost’ | pozemku | pravneho
pozemku vzt'ahu
1658/519 325 | Ostatné plocha 34 1 2
i'\-,daje: Bez zapisu
1658/704 61 | Zastavané plocha 15 1 2
a nidvorie
judaje: Bez zapisu ]
e

peods

posob vyuzivania pozemku

|5 Pozemok. na ktorom je postavend bytova budova oznagena supisnym islom
34 Pozemok. na ktorom je manipula¢na a skladova plocha, objekt a stavba sliziaca lesnému hospodarstvu

poloéné nehnutelnost’

1 Pozemok nie je spoloénou nehnutel'nost'ou

{miestmenie pozemku

2 Pozemok je umiestneny mimo zastavaného izemia obce

Stavby Pocet stavieb: 1
Supisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chranenej Umiestnenie
tislo parcelne cislo stavby nehnutel’nosti stavby
¥ 3353 1658/704 10 | rodinny dom 1

i idaje: Bez zapisu

egenda
Pruh stavby
10 Rodinny dom

Umiesmenie stavby

1 Stavba postavené na zemskom povrchu

1AST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTEENOSTI
Vlastnik

Podet viastnikov: 1

tislo

— | Déatum narodenia, rodné ¢is

Fm Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov

Miesto trvalého pobytu / Sidlo o
lo /1CO / Iny identifikaény ada)

Spoluvlastnicky
podiel

1 Kuknierik Martin r. Kusnierik, Ing, a Martina Kusnierikové r. Javorkov4, Mgr., Hrachov4
k 16697/16C, Bratislava, PSC 821 05, SR, Datum narodenia: 30.07.1989, Ditum narodenia:

111

09.09.1989, BSM




o

dnutia:
Timl‘ga;gﬁfva V-8357/2019 zo dita 29.10.2019,
up!

KOp
né idaje; 1ého pobytu R-1881/2019
adresy trvalcho pobytu A v

7mend

Po mamky

K nchnutelnosti

nenic 0 zadati vykonu zélozn¢ho prava podla § 151 ods. 4 zakona ¢, 40/1964 Zb.- -
keho zdkonnika na nehnutelnosti, pozemky pare.&. 1658/704 , 1658/519 a stavbu
om 8.8, 3353 na pare.&. 1658/704, formou dobrovol'nej drazby, P-287/2026. ¢.2.
(zdlozny veritel: Fio banka, as., V-8356/2019)

p,()zu;‘n
obdians
podinny d
923/2026

Sprivca - Necevidovani
Nijomca - Neevidovani
Ind opravnend osoba - Neevidovani

Obsah

: & 1658/519,
Z4lomé pravo v prospech Fio banka, a.s., ICO 61858374 na po?emky parc.
1658/70Ea na roginny dom s.&. 3353 na parc.&. 1658/704, podl'a V-8356/2019 zo dfia

23.10.2019.

VYpis je nepouZitelny na pravne tkony
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOST]

108 Sence
507911 Chorvatsky Grob
{20865 Chorvatsky Grob

Datum vyhotovenia
N .
Cas vyhotovenia

. e Udaje platné k
| | Vypis je nepouZitelny na pravne tkony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢&. 2626 CIASTOCNY
F A MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastrilnej mape

2.9.2026
15:54.55
1.9.2026 18:00:00

Pocet parciel: 2

F\,ma dislo \’)'mez\"a v | Druh pozemku Sposob. Druh chranenc) Spolo¢na Umiestnenie Druh
m vyuzivania nehnutelnosti nehnutelnost | pozemku | pravneho
pozemku vzt'ahu
18059 |  Ostatné plocha 34 1 2
udaje: Bez zapisu
3389 |  Ostatné plocha 34 1 1

udaje: Bez zapisu

asob vvuzivania pozemku

lo¢na nehnutelnost
1 Pozemok nie je spolo&nou nehnutelnostou

iestnenie pozemku
] Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce
2 Pozemok je umiestneny mimo zastavaného uzemia obce

LST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVAK NEHNUTELNOSTI

24 Pozemok. na ktorom je manipulagna a skladova plocha, objekt a stavba sliziaca lesnému hospodarstvu

Pocet vlastnikov: 1

Vlastnik
’radové Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
sislo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo _ _ . podiel
, Déatum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikacny udaj
] unierikova r. Javorkové, Mgr., Hrachové 1/188

118 KnklﬂcdkMarﬁnr.Kjxéniedk,lng.aMmﬁnaK . /
' 16697/16C, Bratislava, PSC 821 05, SR, Déatum narodenia: 30.07.1989, Ditum narodenia:
06.09.1989, BSM

Titul nadobudnutia:
Kipna zmluva V-%357/2019 zo dia 29.10.2019.

Iné udaje:
Zmena adresy trvalého pobytu R-1881/2019.

K nehnutelmostu

‘E}znﬁmky

P-Oznamenie o zatati vykonu zalozneho prava podla § 151 ods, 4 zikona ¢. 40/1964 Zb.-
Obéianskeho zakonnika na nehnutelnosti, pozemky parc.€. 1658/1, [658/35, v podiole 1/188,
formou dobrovolnej drazby, P-287/2026. €.2. 923/2026 (zdlozny veritel': Fio banka, as,, V-

8356/2019)

Ostarng y ;
#alni Viastnici nevyziadani.

Sprivca - Neevidovani
Néjomca - Neevidovani
Iné opravnend osoba - Neevidovani

=y



Obsah

Zalozné pravo v prospech Fio banka, a.s., ICO 61858374 na pozermky parc.&. 1658/1, 1658/35

v podiele 17188 , podl'a V-8356/2019 zo diia 23.10.2019.

Vypis je nepouZitelny na pravne tkony
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OBEC CHORVATSKY GROB

Nam. Josipa Andrita 17, 900 25 Chorvatsky Grolb

Kl UKaSP- To2010-LDA-1Y Clanvhtaky Orob 16,04.2010

Rozhodnulie

Obec Charvitsky Grab, ko prishutny “vobny tirnd (ale) len Lstavebny urad") podia
§ 117 zikona € $O/1976 Zh. o \zemnom plinavant a staveboom porindku v 2nenl neskor@ich
predpisov (i) fen _sovebny riken®) a podfa § 2 plsm. o z4kona NR SR . 41672001 Z. 2

node nicktorych pésabmosti » arginov Riwae) sprivy na abee 8 wyitie dzemnd celky v 2neni

o pret
wom konank v anend neskordtch

peskardich predpisov, v slade & § 46 zakonn Z. 7171967 Zb. © spriv

pisov (dalej lon sprivny poriadok™). podla § 8?2 slavchného zdkona v spojeni s § 20 vyhlédky
M2P SR & 45372000 Z z, kiorou sa vykendvaju nicktord ustanovemnia slavebného zhkons, po
‘ vykonanom dstnom Konani a miestnom zistovanl dia22.12.2009 vyddva

kelaudaént rozhodnutie

klorym su povoluje udival’ stavbu rodioného domu ¥ radove) zhstavbe (ptizemie, paschodie).
Erlpojkl vody, elektriny, kanaliziclc a plyan na Brusnicovej ul. v Chorviskor Grobe, v lokalite

iema Voda, na parc. & 1658/704, kot 2. Chorvitsky Grob, urtcni oo utel byvania, pie stavebnika
Mgr. Janu Frolova, bylom Linska 23, PovaZsks Bysinea.

Pre ubivanic stavby sa urluju 1o podmienky:

A. Stavebnlk bude uXivoet savbu v sulnde s rymto roghostnatim.

B. Usivanim stavby trvaio dodr2iavat’ platné STN tak, aby stavba 8 jej prevadzka fvykurovanie
2 domova kanalizécia/ negativne ncvplyvali nn okalic, aby boli yabezpelené zhujmy ochrany
jivolného prostredia, hygieny, zdravia, berpeénosi asbb a podiamej bezpetnosil.

. Stavebny urad vzal vedomie odchylky - zmeny skutotného  realizovanin  stavby
od dokumenticic, overenej stavebnym jradom, ktoré si mkreskené v projekie skutodndhn
realizovania stavby, ktory je sutastou wohta rozhodnutia & je overeny hunajfim stavebaym aradom.

Na ticto Zmeny 3 nevyladuge osobilné konamie.

2. Osobimé podmienky: ‘
: - stavebnik nesmie dadd'ové vody 20 strechy domu, pozemku, prip. iné vody odviest’ do vorejtrej

splakkove] kanalizicit

Odévodnenlie

Stavebnik Mgr. Jana Frolovi, bytom Linska 23, Povalski Bystrica v zastipeni SUCHE
MIESTO, sr.o. 4, Dratislava, podal dha 10122009 pisormy nbéwrh na vydanic
kolsudstndho rozhodnutia na stavbu rodinného domu, pripojiu vody, elekuiny, kanalizicic ® plynu
#a Brusnicovej ul. v Chorviitskom Grobe, ¥ Jokalite Ciema Voda.

Stavebny drad po preskimani dokladov predloZenyoh s nivrthom, pn Ustnom konani,
%0 3 miestnym zistovanim zistil, Ze stavba sa ukontiln podia dokumenticic, overone) stavebnym
“om v stavebnom konanf a podf'a podmienok v stavebnom povoleni & Vyst. 3541-07-Ch 2o dila
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Stavebnik k vydanio
Kolaudadného rozhodnutia prediodsl vietky pa2adované doklady n revizie

sPIAVY.
Vzhl'adom na uvedené
ede .
ne, rozhodol stavebny drad wk. oko znie vyrob Wwhoto roZhodnutia
-
Poudenie
Proti temuto rozhodnutin sa moza utastnici konania odvolnt’ do 15 dut od 1ehe L s
na tunn)st s_u\fchn)" urnd, pricom odvelacim ergdnom g Kraisky svehny wad v Firansiave
Rozhodnutie je preskdmaletné sidom, po vylerpani riodnyeh opravaych prosircdkoy
<

Sprivny poplsiok: 23, €, bol yhradeny v pokladni Ol

Dorutl sa:
L. r:'u:,;w MILS 10, 5.r.0., Obchodnd 4, 81 | 06 Bratislava |
2. Mgr. Jana Frolové, Lénska 23,01701 Povaiskd Bysinca

(. Kraiskv ' x iglave, Lamatska cesta B, 845 14 Brauslava 43
Kraiskv stavebnv drad v Bratisiave 5 Chorvhlsky Grab

). Starosts obee Chorvitsky Grob. Nam. J. Andrica 17, 900 2
3. Katasirdlny Grad Senec, 903 01
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PN obce Chorvatsky Grob Z4vézné Cast- navrh riesenia

Uréenie pripustnych, obmedzujucich alebo vyluéujicich
podmienok na vyuzitie jednotlivych pléch:

A. Funkéna regulacia zastavitelnych ploch:

1. Plochy byvania v rodinnych domoch mestského typu

RM
CHARAKTERISTIKA:

Uzemie sliZiace pre umiestnenie rodinnych domov mestského typu zastavby ak nim
prislichajice zariadenia. Rodinny dom je budova uréena predovSetkym na rodinné byvanie so
samostatnym vstupom z verejnej komunikacie ktord ma najviac dva byty, dve nadzemné podlazia
a podkrovie, resp. ustiupené podlazie. Minimalna vymera pozemku pre vystavbu rodinného domu je
dana vzhladom na rézne typy zastavby. Stéastou uzemia su plochy verejnej zelene, vodné PIO‘?hY:
dopravné a technické vybavenie. garaZe a zariadenia pre poZiarnu a civilni obranu. Plocha verejnej
zelene musi mat minimalnu vymeru 6 m? na obyvatela novovznikajucej lokality.

Prevladajuca funkcia

musi tvorit' min. 60% nadzemnej podlaznej plochy vo funkénej ploche
- rézne formy zastavby rodinnych domov

pripustna funkcia

moze tvorit max. 30% nadzemne;j podlaznej plochy vo funkénej ploche
V Gzemi je pripustné umiestfiovat najma:

* - Zzariadenia obcianskej vybavenosti lokalneho vyznamu
* - zariadenia telovychovy a volného &asu lokalneho vyznamu
* - zariadenia drobnych prevadzok sluzieb nerusiace okolitd zastavbu

dopinkova funkcia

méze tvorit max. 10% nadzemnej podlaznej plochy vo funkénej ploche
V uzemi je pripustné umiestiiovat v obmedzenom rozsahu najma:

* -slojiska na separovany a komunalny odpad
* -zariadenia dopravnej a technickej vybavenosti

nepripustna

V uzemi nie je pripustné umiestiovat najma:

- zariadenia s negativnymi uéinkami na stavby a zariadenia v ich okoli

- aredly a zanadenia priemyselnej a pofnohospodarskej vyroby

- skladové arealy, distribuéné centra a logistické parky, trvalé stavebné dvory
- zariadenia odpadového hospodarstva okrem vy§Sie uvedenych.
DOPLNUJUCE USTANOVENIA:

» Dvojdomy aradové rodinné domy su pripustné v maximalnom rozsahu 25% z celkovej
zastavanej plochy regulaéného bloku,

e Radové rodinné domy nemézu mat oploteny pozemok zo strany ulice, resp. verejného
priestoru.

* Ur€enie minimalnej velkosti parcely:
o lzolovany rodinny dom s 1 bytovou jednotkou = 600 m?
o lzolovany rodinny dom s 2 bytovymi jednotkami = 900 m?
o rodinny dvojdom kazdy s 1 bytovou jednotkou = 850 m?
o Radovy rodinny dom s 1 bytovou jednotkou = 400 m?
* Parkovanie uzivatelov stavieb musi byt rie§ené na pozemkoch ich prevadzkovatelov.

® Vypocet potrebnej kapacity parkovacich miest prislichajucich k stavbe je potrebné vykonat
v stlade s aktualne platnym znenim STN 73 6110 - Projektovanie miestnych komunikacii. Pri
vsetkych stavbach okrem rodinnych domov je nutné poéitat s kapacitou + 10% k potrebe
vypocitanej v sulade s uvedenou STN.

10
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Fotodokumentacia

any dom — sup.¢.3353, Brusnicova ul.¢. 13, Chorvatsky Grob,

Rod zo diia 03.09.2026

e

Pohlad z J-Z strany

Samostatné WC Klimatizacia



chyr“\a
2.NP — 2.posch.

Technicka miestnost

Kupelha spolu s WC B



Znalec. Ing. Dagmar Jancovicov4 ¢lslo posudku: 191/2026

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalkyiia zaplsand v zozname znalcov, tImoCrI:)fzz:\;v oa
prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore Stave ;
odvetvi Odhad hodnoty nehnutelnosti, pod evidengnym &lslom 914955,

Znalecky posudok je zaplsany v denniku pod ¢&islom 191/2026

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

Ing. Dagmar Janéovicova
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