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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié ¢islo posudku: 79/2024

1. UOVOD

1.1 Uloha znalca:

Stanovenie v3eobecnej hodnoty spoluvlastnickeho podielu 9/10 zo stavieb Rodinny dom ¢.sip. 556 na
parc.¢. 362, Letnd kuchytia ¢.siip. 556 na parc.¢. 363 a Humno &.sdp. 9927 na parc.&. 362 v k.4. Mtov4, obec Zvolen,
okres Zvolen viitane prislufenstva, vonkaj$ich iprav a pozemkov KN-C parc.&. 362 a 363.

1.2 Utel znaleckého posudku:
Podklad pre konkurzné konanie ¢.30dK/343/2024.

1.3 Datum, ku ktorému je posudok vypracovany /rozhodujiici na zistenie stavebnotechnického stavu/:
23.10.2024

1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ ochodnocuje: 13.11.2024

1.5 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :
a/ Podklady dodané zaddvatel'om :
*  Vypis z katastra nehnutel'nostf, z listu vlastnictva & 912, k.G. Métov4 - képia z katastralneho portilu zo
diia 14.10.2024.
* Informativna képia z katastrlnej mapy, k.i. M6tovd - képia z katastralneho portilu zo dia 14.10.2024.
» Textova Cast Znaleckého posudku &.223/2015 vypracovaného znalcom Ing.Drahomirom Kubényim zo
dnia 10.10.2015 - képia bez priloh.

b/ Podklady ziskané znalcom :

Obhliadka, kontrolné zameranie a zakreslenie skutkového stavu nehnutel'nosti.
Fotodokumenticia nehnutel'nosti.

Cenové indexy stavebnych prac.

Programové vybavenie HYPO, verzia 22.00 od firmy Kros s.r.o. Zilina.

1.6 PouZité pravne predpisy a literatiira:

¢ Vyhlddka MS SR & 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v znenf neskorsich zmien a
doplinkov.

* Zakon NR SR €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych
zdkonov.

» Vyhlaska MS SR €. 228/2018 Z.z, ktorou sa vykonava zakon & 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a
prekladatel'och a 0 zmene a doplnenf niektorych zidkonov v zneni neskorsich predpisov.

¢ Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nostf a stavieb, Zilinsk4 univerzita 2001.

¢ STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

*  Zéakon ¢.50/1976 Zb. o izemnom plédnovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.

1.7 Definicie ddlezitych pojmov:

Vieobecna hodnota (VSH)

V3eobecnd hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnostf a stavieb, ktord je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu chodnotenia, ktorii by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
sdtaZe, pri poctivom predaji, ked' kupujici aj pred4vajici budu konat s patri¢nou informovanostou i opatrnostou
a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohniitkou.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktorti by bolo mo#no hodnotent stavbu nadobudniit’ formou
vystavby v fase ohodnotenia na trovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota (TH)

Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znfZfeny o hodnotu zodpovedajucu vyske
opotrebovania.
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Vynosova hodnota (HV)
Vynosova hodnota je znalecky odhad sti¢asnej hodnoty budticich disponibilnych vynosov z vyuZitia nehnutel'nosti
formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Zakladné postupy ohodnocovania:

VSeobecnd hodnota sa stanovi tymito metédami:

porovnavacia metéda,

kombinovand metéda (pouZije sa u stavieb, ktoré sii schopné dosahovat vynos formou prendjmu),
vynosovd met6da (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré si schopné dosahovat vynos)

metdda polohovej diferenciicie

Tento znalecky posudok je vypracovany podl'a Prilohy &3 Vyhlagky MS SR & 492 /2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej
hodnoty majetku. PouZitd je metéda polohovej diferencidcie. Vypotet vychodiskovej hodnoty je vykonany
pomocou rozpoctovych ukazovatel'ov publikovanych v Metodike USI Zilina, r. 2001 a prepocitanych na menu
EURO. Technicka hodnota je upravena o vplyvy, pdsobiace na vieobecnii hodnotu nehnutel'nosti v danom mieste
a Case.

1.8 Osobitné poziadavky zadavatel’a:
Nie su Ziadne.
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[1. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a/ Vyber pouzitej metody:

Vybranou metédou je metéda polohovej diferenciicie, ktora je v danom pripade najobjektivnejsia. PouZitie
kombinovanej met6dy nebolo mozné vzhl'adom k tomu, e ide o nehnutelnost bez schopnosti trvale dosahovat’
primerany vynos formou prenajmu. Pre pouZitie porovnavacej met6dy nebol v danej lokalite dostatok vstupnych
udajov o porovnatel'nych prevodoch.

b/ Vlastnicke a evidenéné adaje:

List vlastnictva & 912, k.4. Métova

A: Majetkova podstata:

Pozemky registra C

parc.€. 362, zastavana plocha a nddvorie o vymere 493 m2
parc.C. 363, zastavana plocha a nadvorie o vymere 87 m2

Stavby

rodinny dom sip.¢. 556 na parc.& 362
letné kuchytia stp.¢. 556 na parc.&. 363
humno stip.¢. 9927 na parc.é. 362

B. Vlastnici:
* Vasil Berger rod. Berger, Pribinova 556/19, Zvolen-Mdtov4, PSC 960 01, SR, d4tnar. 12.09.1954,
v spoluvlastnickom podiele 1/2
* Michal Berger rod. Berger, Pribinova 556/19, Zvolen-Métova, PSC 960 01, SR, datnar. 27.06.1988,
v spoluvlastnickom podiele 1/10
e Vasil Berger rod. Berger, Pribinova 556/19, Zvolen-Métova, PSC 960 01, SR, dat.nar. 12.09.1954,
v spoluvlastnickom podiele 2/5

C. Tarchy:
Zalozné prava pre pohl'adavku Slovenskej sporitel'ne, a.s. a exeku¢né zalozné prava st $pecifikované v priloZenom
liste vlastnictva.

¢/ Udaje o obhliadke predmetu posidenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym $etrenim bola vykonana diia 23.10.2024 za téasti tpadcu Vasila Bergera.
Kontrolné zameranie stavieb a fotodokumenticia nehnutel'nosti boli vykonané dita 23.10.2024.

d/ Technickd dokumenticia :

Znalcovi nebola predloZend technickd dokumentécia stavieb, ani doklady o ich veku, ktoré sa v pisomnej forme
nezachovali. Dopliiujiice tidaje potrebné pre vypracovanie tohto posudku boli zistené pri miestnom Setren{
kontrolnym zameranim a zakreslenim budov, vek bol stanoveny podl'a predchddzajiicich znaleckych dokazovani,
podla zisteni pri miestnom $etren{ a odbornym odhadom znalca.

¢/ Udaje katastra nehnutel'nosti :

Pravna dokumentdcia /list vlastnictva a képia z katastrdlnej mapy/ bola pri miestnom $etrenf porovnani so
zistenym skutkovym stavom a je s nim v silade. Hodnotené stavby a pozemKy sti evidované v katastri
nehnutelnosti tak popisne na liste vlastnictva & 912 vedenom Katastralnym odborom Okresného tradu Zvolen
pre k.4. Métov4, ako aj geometricky v katastralnej mape.

f/ Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:
Pre konkurzné konanie sa ohodnocuje spoluvlastnicky podiel 9/10 Upadcu Vasila Bergera:
Pozemky registra C

e parc.t. 362, zastavana plocha a nadvorie o vymere 493 m2

e parc.c. 363, zastavand plocha a nadvorie o vymere 87 m2
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Stavby

e rodinny dom sdp.¢. 556 na parc.& 362
letna kuchyiia stp.¢. 556 na parc.t. 363
humno stp.¢&. 9927 na parc.c. 362
plot uli¢ny na parc.é. 362
plot zadny na p.¢. 362
vodovodna pripojka na parc.¢. 362
pripojka kanalizacie na parc.¢. 362
spevnené plochy na parc.¢. 362
pristre$ok pre auta na parc.&. 362

g/ Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia:
Nie st Ziadne.

2.STANOVENIE WCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom ¢.stip. 556 na p.¢. 362

Spoluvlastnicky podiel: 9/10
POPIS STAVBY

Hodnotend nehnutelnost’ je rodinny dom &stip. 556 v k.4. M6tova, ktory ma dve nadzemné podlazia, nie je
podpivniteny, podkrovie sa na obytné ufely nevyuziva. Podla zisteni pri miestnom 3etreni a predioZenych
podkladov bol pévodny dom postaveny cca v roku 1925, dom bol niekol'’kokrat rekonstruovany, vymenené sii okna
za plastové a zrekon$truované si interiéry domu.

Dispozifne sa v prizemi domu nachéddzaju dva byty, predny byt v sii¢asnom obdobi nie je obyvany, pozostiva
z kuchyne, jednej izby, kipel'ne s WC a komory pristupnej samostatnym vchodom z dvora domu. Zadny byt ma
kuchytiy, jednu izbu a kipel'iiu s WC. Na poschodf domu, ktoré je len nad ¢astou domu a je pristupné samostatnym
vchodom z balkénovej verandy domu st kuchytia, dve izby a kipel'tia s WC.

Kon3truk¢ne ide o murovant stavbu, zdklady domu st beténové pasové a kamenné, obvodové kondtrukcie
murované zo zmie$angch prevazne kamennych muriv v hriibke do 60 cm, deliace kongtrukcie murované, stropy
nad prizemim Zelezobeténové monolitické, nad poschodim drevené tramové s rovnymi podhladmi. Stresna
konstrukcia je sedlova, vytvorena drevenym krovom, krytina aj klampiarske kons$trukcie st z pozinkovaného
plechu. Okna st plastové, dvere drevené plné hladké alebo zasklené. Vonkajsie omietky st vipennocementové
hladké, vnitorné omietky vipenné $tukové hladké, podlahy v izbich prevazne pldvajiice, z velkoplo$nych
laminatovych parkiet, v ostatnych miestnostiach z keramickych dlaZieb. Rodinny dom je napojeny na elektrickd
energiu, vodu a kanaliziciu z verejnych sietf, pripojku plynu nem4, vykurovanie je lokilne, pecami na pevné palivo,
na ohrev TUV sltizia elektrické zasobnikové ohrievate.

V zadnej kuchyni prizemia je linka na baze dreva di¥ky 2,20 m s nerezovym drezom, pdkovou nerezovou batériou
a kombinovanym plynovym spordkom s elektrickou rirou, ocelovym sporakom na pevné palivo, v kipelni je vaila
s keramickym obkladom, WC, elektricky bojler, steny st s keramickymi obkladmi. V prednej kuchyni prizemia sa
zariadenie nenachddza, v kipel'ni je vaiia s keramickym obkladom a WC. V kuchyni na poschodi je linka na baze
dreva dizky 2,00 m s nerezovym drezom, pakovou nerezovou batériou a elektrickym spordkom so sklokeramickou
varnou doskou, za linkou si keramické obklady, v kiipel'ni na poschodi je vafia s keramickym obkladom, WC,
elektricky bojler, steny sii s keramickymi obkladmi. V kuchyni je aj ocel'ovi krbova pec na pevné palivo, v jednej
z izieb je akumula¢né murovand keramicka pec na pevné palivo.

Pdvodna stavba domu bola postavend v roku 1925, opotrebenie nehnutelnosti je stanovené vzhl'adom na vek
povodnej stavby a vykonané rekonstrukcie analytickou metédou.
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ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 5 Domy obytné netypové
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
MERNE JEDNOTKY
" Zatiatok N .
| PodlaZie ‘ u¥vania | Vypocet zastavanej plochy ZP [m?} kzp
:1. NP 1925 55,95*25,80 153,51 :120/153,51=0,782
[2.NP 1925  [5,95%15,40 91,63 120/91,63=1,310

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Rozpocltovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na merni jednotku m2 ZP podla zasad uvedenych v pouzitom

kataldégu.
1. NADZEMNE PODLAZIE
Bod PoloZzka Hodnota
2 Zéklady |
o 2.1.ambet6no;réu: objekt"bez. podzemného podlaii;; vodorovnou izt;iéciou ‘4960 .
4  iMurivo 7
| " 4.8.a kamen;lé"mur.ix;o v hritbke do 6b m 6‘90
5 EDeliace kondtrukcie
T 51 téﬁiové tﬁ;ieéko;i:&, CDM, paneiové kongfrukcia, ;irevér{é) ” 160
6 Vniitorné omietky
| " 6.1 vz{penné Stukové, stiérkové blét’ou hladené 400
7 gStropy
Ny 7.1.é s rovnﬁm bodhl’adc;m be’&)noﬁé rﬁdnoliti;:i{é, bfeébriko&éné a légre“lmické " 10“4.0
8 %Krovy
83 véznicové éedlové, .manzéfdové 575
10 EKrytiny strechy na krove
I  10dc plecﬁové pdzwinkova.né 570
12 éKlampiarske kon3trukcie strechy
‘ ' 122bz pozuinkd‘variého blechu len Zl'aby a zvody, zdveterné listy 55
13 [Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény.)
. 13.2 z pozinkovaného plechu 20
14 Fasadne omietvi<yn »
14.1.cvapenné a vapenno-cementové hladké nad 2/3 _ . 180
Y ;6vere 3 iy oic === s § e
. 17.3 hladké plné alebo zasklené 135
= éokné“ . —_—
| 18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenfm -1 530
22 IPodlahy obytnjch miestnostf (okrem obytngch kuchy) o
221 parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, velkoplo3né parkety (drevené, laminitové) 7 355
23 §Dlaiby a ﬁbdléhy 6st. miestnosti . - - " - "
~ 23.2 keramické dlasby L 150
25 §Ei‘ektroi;1gtalé(~:i; (bez f;)zvérizaéov) - -
| 25.2svetelnd 155
30 ész;od vody T
30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 55
Spolu | 6030
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Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 éKanalizécia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

¢ 33.1liatinové a kameninové po_trubie (2 ks) 50
34  Zdroj teplej vody '

34.1 zasobnikovy ohrieva¢ elektricky, plynovy alebo kombinovany s Gstrednym vykurovanim (1 65
ks)

35 droj vykurovania L
.1 352elokilne-natuhé paliva obylajné (1ks) L L R
36 ybavenie kuchyne alebo praovne :

36.2 sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou riirou alebo varn jednotka ($tvorhorakova) (1

ks) |60
36.4 sporék na tuhé palivo (1 ks) _ 20
36.9 dré'ZO\;é"umjrvadlvo nerezové V‘éllebo p"lastové (1 ks) - - 30
. 36.11 kuchynska linka z materidlov na baze dreva (za beZny meter rozvinutej $irky) (2.2 bm) 121
37  [Vntorné vybavenie - " T |
|| 37.2vadaocel'ové smaltovans (2 ks) 60
38 [Vodovodnébatérie B
. 38.1 pakové nerezové so sprchou (2 ks) 70
B = pékové'rierezo‘;g 2 doid o N L e =
39 Zachod - S R B
:  39.3 splachovaci bez umyvadla (2 ks) 50 |
40 |Vnitorné obklady
: 402 ﬁrevggnej éésti kﬁp.;i'ne min. na(iml,35 m‘vyéky (2Mk“s] o - ) - A 160
| 40.4 vane (2 ks) 30
45 éElektrick)’zﬁ rozvadzat
45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240
| |spolu _ X | 1016
2. NADZEMNE PODLAZIE
_| Bod Polozka Hodnota
4 Murivo
] 4Sa kamenne fﬁurix;o v hrlibke do 60 cm 690
5 Deliace konstrukcie :
) 5.1 tehlové (prietkovky, CDM, panelova konétrukcia, drevené) “ a 7 160 -
6 éan’Jtorné omietky
6.1 vé;ennéuémkow;é; stierkové fﬁst’ou hladené - ‘ 400
7 Stropy
74bs rovnym podhfadom drevené tramové 760
13 gKlampiarske kon3trukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)
: = ip;) — éhoglechﬁ‘ ! = = i st
14  Fasidne omietky
L 14d1c \;épen;lé a v;’xpenno-cementové hladké nad 2/3 - ..... 135
17 éDvere :
| 173hladké plné alebo zasklené R - o 135
18  Okna
) 18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenfm 7 530
22 Podlahy obytnjch miestnostf (okrem obytngch kuchyw) o
221 parkety, vlysy (okrem bukovych), korpk, velkoplo3né parkety (drevené, laminatové) 355
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23 Dlaby a podlahy ost. miestnost{

- 23.2 keramické dlazby 150
25  Elektroinftalicia (bezrozvédzatov) " |
| 252sveteln 155 |
30 §Roz§od vody"
30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 55
Spolu 3545
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 éKanalizécia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
| 33.1liatinové a kameninové potrubie (1 ks) a 25
34 éZdroj teplej vody
| i:).l zésobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s vistrednym vykurovanim (1 65
35 §Zdroj vykurovania -
| 35.2b loklne - akumulatné kachle (1 ks) 65
i 35.2.elokélne - na tuhé paliva oby¢ajné (1 ks) 20
.36 gi’ybavenie kuchyne alebo pra¢ovne -
36.1 sporak elektricky s elektrickou rirou a keramickou platiiou (1 ks) 200
| 36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1ks) L 30
» 36.11 kuchynska linka z materidlov na baze dreva (za beZny meter rozvinutej $irky) (1.8 bm) N 99
37 'Vniitorné vybavenie - ” - - h o o .
. 37.2 vaita ocel'ova smaltovana (1 ks) 30
38  Vodovodnébatérie '
. 38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35
| 383 pakové nerezové (1 ks) ' 20
39 EZéchod
| 393 épiach(;vaci bez .‘unms'rvadfa El ks) ' 25
40 EVnﬁtorné obklady
402 prevaznej asti kiipel'ne min. nad 1,35 m vy$ky (1 ks) 80
40.4 vane {1 ks) 15
: 407 kuci;y}xe min. bri sporéktl a drezme“ (ak je drez [;a stene] (1 ks) M15
41 Balkén
| 41.1vfmerynad5m? (1 ks) 120
LSp_o]u 844

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZia:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: ke = 3,780

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kn=1,00

.I Podlazie Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?]
1 NP [6030 +1016* 0,78_2)_/30,1260 226,53

2.NP (3545 + 844 * 1,310)/30,1260 154,37
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
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Vipocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

Cislo Nazov pggg‘;‘[’g’/o] Opotrebenie [%] | cpi*0/100
1 Zéklady vratane zemnych prac 9,91 60,00 5,95
2 Zvislé kondtrukcie 14,05 70,00 9,84
3 IStropy 16,21 70,00 11,35
4 %Zastreéenie‘bez krytiny 594 75,00 4,46
5  Krytinastrechy ) 5,89 70,00 412
6  Kampiarske konstrukcie 0,90 7000 | 063
7 Upravy vnitornych povrchov 6,61 5000 331
8 |Opravy vonkaj$ich povrchov 2,70 7000 1,89
9 |Vndtorné keramické obklady 2,64 40,00 1,06
10 [Schody ' 0,00 0,00 10,00
11 Dvere 2,23 50,00 1,12
12 réta 0,00 0,00 000
13 Okna 8,76 20,00 L75
14 Povrchy podlsh 8,35 30,00 2,51
15 Vykurovanie 0,73 50,00 037
16  |Elektroinstalacia 5,04 50,00 2,52
17  Bleskozvod 0,00 0,00 0,00
18 [Vnitorny vodovod 239 5000 | 120
19  Vnttorna kanalizécia 0,67 50,00 | 034
20 [Vnttorng plynovod 0,00 000 | 000
21 Ohrev teplej vody 1,07 40,00 0,43
22 Vybavenie kuchy# 4,43 50,00 2,22
23 Hygienické zariadenia a WC 1,48 50,00 0,74
24 [Vtahy - 0,00 000 0,00
25  |Ostatné 0,00 0,00 0,00
|Opotrebenie 55,81%
[Technicky stav 44,19%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypodet Hodnota [€]
1. NPz roku 1925
Vychodiskové hodnota 226,53 €/m?*153,51 m2*3,780%1,00 131 448,06
Technick4 hodnota 4419%213144806 58 086,90
2. NP z roku 1925
V§chodiskova hodnota 154,37 €/m2*91,63 m?*3,780*1,00 53 467,81
 Technicka hodnota 44,19% z 53 467,81 23 627,43
VYHODNOTENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKE] HODNOTY
Podlazie Il Vychadiskova hodnota [€] Technick4 hodnota €] B
1. nadzemné podlaZie 131 448,06 58 086,90
|2, nadzemné podiazZie 5346781 2362743
'Spolu B 184 915,87 81714,33
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovi¢ Cislo posudku: 79/2024

2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Letna kuchyia &.stip. 556 na p.¢. 362

Spoluvlastnicky podiel: 9/10
POPIS STAVBY

Stavba letnej kuchyne je postavend v boénej €asti dvora domu, objekt je jednopodlaZny, podl'a zistenf pri miestnom
Setreni a predloZenych podkladov bola stavba postavend cca v roku 1925, vstupna veranda bola pristavand v roku
2005, budova je zrekon3truovand a prispésobend na trvalé byvanie, dispozi¢ne sa tu nachadza dvojizbovy byt, t,j.
vstupna chodba, kuchyiia, dve izby a kipel'tia s WC.

Kon3trukéne ide o murovani stavbu, ziklady domu st beténové pasové a kamenné, obvodové kondtrukcie
murované zo zmieSanych prevaZne kamennych murfv v hriibke do 60 cm, deliace kondtrukcie murované, stropy
drevené tramové s rovnymi podhl'admi. Stredna kon3trukcia je sedlovd, vytvorena drevenym krovom, nova krytina
je z lisovanych plechovych $ablén, klampiarske konstrukcie z pozinkovaného plechu. Okna s plastové, dvere
drevené plné hladké alebo zasklené dyhované. Vonkajsie omietky si vApennocementové hladké, vniitorné omietky
vapenné 3tukové hladké, podlahy v izbach plavajtice, z velkoplodnych laminatovych parkiet, v ostatnych
miestnostiach z keramickych dlazieb. Objekt je napojeny na elektricku energiu, vodu a kanaliziciu z verejnych
siet], pripojku plynu nem4, vykurovanie je tstredné teplovodné, zdrojom je ocel'ova krbova pec s teplovodnou
vlozkou, na ohrev TUV slizi elektricky zdsobnikovy ohrieva¢ umiestneny v kipel'ni.

V kuchyni je linka na baze dreva dizky 3,20 m s nerezovym drezom, pakovou nerezovou batériou a elektricky
spordk, v kiipel'ni je vatia s keramickym obkladom, umyvadlo, WC, elektricky bojler, batérie sii nerezové pakové,
steny s keramickymi obkladmi.

Pdvodnd stavba domu bola postavend v roku 1925, pristavba v roku 2005, opotrebenie nehnutel'nosti je stanovené
analytickou metédou.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne

KS1: 127 1 Nebytové pol'nohospodarske budovy

KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované

MERNE JEDNOTKY

| PodlaZie PETAES Vypolet zastal-vane‘ loch ZP [m?] kzp
- uzfvania | P ) ploclly |

1.NP 1925  11,20*8,00 89,6 .

1L.NP 2005 1,50*350 5,25 :

Spolu 1. NP L 194,85 118/94,85=0,190

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpottovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na merna jednotku m? ZP podl'a zdsad uvedenych v pouzitom
katalégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

. Bod PoloZka Hodnota |
2 %Zéklédy a podmurovka

~ 23bez podmurovky, iba zdkladové pasy 615
3 izvislé konstrukcie (okrem spolotnych) T

. 33 beténové, monolitické aleboz beténovych tvérnic, begl tepelnej izglécig o 830
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié Cislo posudku: 79/2024

4 éStropy |
4.2 tramcekové s podhl'adom » | o ___360 |

c %Krov . . e ooy
|51 vasnicové valbové, stanové,sedlové, manzardove - 680

6 IKrytina strechy na krove

| 6lcplechovépozinkovand T
8 ‘Klampiarske konstrukcie
| 8.4 z pozinkovaného plechu (min. Zlaby, zvody, prieniky) o o 100

onkaj8ia tiprava povrchov

9.3 vipennd hiadkd omietka, Skrované murivo R B2

nitornd tprava povrchov

10.2 véipenné hladk4 omietka A 185
— 1€ L o o 1
12.2 plné alebo zasklené dyhovansé, z tvrdého dreva 750
. Okna PRC 8 290 zasxlent dynova . . . . -
. 13.3 plastové s izolatnym dvojsklom 170
14  |Podlahy R "
14.5 dlazdice, paluPovky, fiDQSkY{ cemex}tovjr poter » - ) 185

15 Eﬂstredné vykurovanie ;
. 15.1 radidtory ) 195
16  Rozvod vody :

- 16.1 studenej a teplej z centrdlneho zdroja 3 55
18 §élektro.\1:n§talécga - A ) - “ o “ .

18.2 len svetelna - poistkové automaty 215
| Spolu . 5340

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

23 Kanalizacia ; B
| 23.1z0 splachovacieho zachodu (1 ks) 80
. 23.2 z kipel'ne, pracovne (1 ks) : 45
. 23.4 zkuchyne (1ks) 30
24 gli)i‘(élf;ewvy‘l‘(ur.oﬁ\.ranie a kotol dstredného \}ykurové;;ia o
_ | 24.2b kotol Gstredného vykurovania na tuhé paliva (1 ks) 390
25 éanitorné vybavenie ” - L
. 25.1 elektricky zasobnfkovy ohrievat, prietokovy plynovy alebo kombinovany s Gstrednym 335
kirenim (1 ks)
i 25.4 vaiia s batériou (1 ks) 220
| 25.5 umyvadlo s batériou (1 ks) | 0
 25.6 74chodova misa s nadrzkou alebo WC kombi (1ks) S 110
25.7 kuchynsky sporék elektricky alebo plynovy (1 ks) 390
Spolu 1670
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,780
Koeficient vyjadrujiici izemny vplyv: km = 1,00
|— Podlazie ‘ Vypodet RU na m?2 ZP Hodnota RU [€/m?] T
1. NP (5340 + 1670 *0,190)/30,1260 187,79 J
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovic

Cislo posudku: 79/2024

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

| Cislo | Nézov ‘ pggir:;l“l’g{» | ‘ Opotrebenie [%] | cpi*0/100
1 iZaklady vratane zemnych prac 8,77 60,00 5,26
2 vislé kon3trukcie 11,83 65,00 7,69
3 ropy 5,14 6500 | 334
4 astresenie bez krytiny 9,70 5000 | 485
5 [Krytinastrechy 10,84 2000 | 217
6  Klampiarske konstrukcie 1,43 2000 029
7 Upravy vnitornych povrchov 2,64 3000 | 079
8  Upravy vonkajéich povrchov 3,42 40,00 | 1,37
9 |Vnttorné keramické obklady 0,00 000 000
10 iSchody 0,00 0,00 0,00
11 [Dvere 10,70 3000 | 321
12 Vréta 0,00 0,00 0,00
13 Okna 2,43 2000 | 049
14  Povrchy podléh 2,64 3000 | 079
115 [Vykurovanie 8,35 3000 | 251
16  Elektroinstaldcia 3,07 30,00 092
17 [Bleskozvod 0,00 000 000
18  Vnitorny vodovod 0,78 30,00 0,23
19 |Vnitorn4 kanalizicia 221 3000 | 066
20 Vnitorny plynovod 0,00 0,00 000
21 Ohrev teplej vody 478 30,00 | 1,43
22 Vybavenie kuchyii 5,56 3000 | 167
23 Hygienické zariadenia a WC 571 30,00 - n
24 [V§tahy 0,00 000 000
25  Ostatné 0,00 0,00 000
Opotrebenie 39,38%
Technicky stav 60,62%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nézov Vypotet Hodnota [€]

1. NP z roku 1925 -
~ Vychodiskov4 hodnota 187,79 €/m?*94,85 m2*3,780*1,00 6732891

‘Technickihodnota | 60,62%26732891 4081479
VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

PodlaZie ‘ Vychodiskova hodnota [€] Technicka hodnota [€] |

1. nadzemné podlaZie 67 328,91 40 814,79
Spolu |' 67 328,91 40 814,79
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovi¢ ¢islo posudku: 79/2024

2.2.2 Humno ¢&.sap. 9927 na p.¢. 362

Spoluvlastnicky podiel: 9/10
POPIS STAVBY

Stavba humna je postavena v zadnej ¢asti dvora domu, &iastoéne je pristavana k domu v jeho zadnej Casti, objekt
je jednopodlazny, zdklady beténové, obvodové konstrukcie prevaZne murované tehlové, v Casti z drevenej
skeletovej kon$trukcie jednostranne obitej doskami, strop dreveny tramovy bez podhladu, strecha sedlovs,
krytina $kridlova pélen, vrata drevené zvlakové. Stavba bola postavena cca v roku 1925, pre vypocet opotrebenia
nehnutel'nosti linedrnou metédou stanovujem Zivotnost stavby vzhl'adom na zisteny technicky stav na 110 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne

KS1: 127 1 Nebytové pol'nohospodérske budovy
KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované

MERNE JEDNOTKY

r =
| Podlazie i;fc;:ﬁ)il;

Tl. NP 1925 12,60%8,50 1071 18/107,1=0,168 J

Vypotet zastavanej plochy ZP [m?] kzr

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpocltovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernt jednotku m? ZP podl'a zdsad uvedenych v pouZitom
katalégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE
_E)d ' PoloZka Hodnota
2 §Zék]ady a podmurovka

| 23bezpodmurovky, iba zikladové pisy a 615
3 éivislé konStrukcie (bkrem sﬁo]oénjrch) u

: 3.1.a murované z pélenej tehly, tehloblokov hribky viac ako 30 cm ) ) - 1590
4 Stropy e SRR i 2 o ; Bt

| 4.3 trAmtekové bez podhladu 205
AS, . EKmv — . e . ] T

5.1 vaznicové valbové, stanové, sedlové, manzardové B 7 ) 680
6H ~EKrytina stfeéh;r ;1a krove - 4 .

. 6.2b palené obytajné jednodrazkové B ) 295 )
9 \Vonkaj$ia Gprava povrchov ) h
) 9.3 vipenni hladké omietka, Skdrované murivo ) - ‘ 240
10‘"“ Vndtor:né l’xprav;x bévrchov - N - N ’

10.2 vapenni hladk4 omietka 185
Spolu 3810

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

22 Vrita
22.5 drevené zvlakové (1 ks) 145
Spolu 145
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié Cislo posudku: 79/2024

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 3,780
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,00

Podlazie V§potet RU na m2 ZP HodnotaRU [€/m?] |
1. NP ] (3810 + 145 * 0,168)/30,1260 127,28 '
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie | Zatiatok uZfvania | V [rok] T [rok] ’ Z [rok] 0 [%] TS [%] ]
1. NP 1925 99 11 110 90,00 10,00 [

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

| Nézov | Vypolet Hodnota [€]
Vychodiskovd hodnota 127,28 €/m?*107,10 m2*3,780*1,00 ‘ - 51527,78
Technickd hodnota 10,00% z 51 527,78 5152,78

2.2.3 Plot uli¢ny na p.¢. 362

Z uli¢nej strany je vstup do dvora domu cez plechové vrita a vratka. Druhé plné plechové vrita a vratka st
postavené aj zo zadnej strany domu, od ulice Nabre%ie.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex InZinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. & Popis Potet M] Body / M} Rozpoétovy ukazovatel

4. Plotové vrata:

- a)plechové plné 1ks 7435 246,80 €/ks
5. Plotové vratka: )

. a) plechové piné 1ks 4050 134,44 €/ks
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,780
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,00
Spoluvlastnicky podiel: 9/10
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatok usfvania | V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]

Plot ulitny na p.¢. 362 1990 34 26 60 56,67 43,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nézov | Vypotet Hodnota [€] ‘
Vychodiskové hodnota  (1ks * 246,80 €/ks + 1ks * 134,44 €/ks) *3,780* 1,00 | » 1 44}599‘
|Technick4 hodnota 43,33 %721441,09€ 624,42|
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2.2.4 Plot zadny na p.¢. 362

Zo zadnej strany /od ulice NabreZie/ je vstup k humnu a do pristre$ku pre autd cez novy murovany plot, v ktorom
su plechové plné vraita a vratka a drevené stolarske vréta.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex InZinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. ¢. Popis Potet M] Body / Mj Rozpoltovy ukazovatel ‘
1. Zg’llﬁlgdy Yré}ane zemnych prac:
| zkamenia a beténu 3,00m! 700 23,24 €/m
Spolw: L _ 2324€/m
3. Vyplii plotu: ; ‘
murovany do hribky 20 cm z tehal alebo plotovych 6,0 Om2§ 75 S 25,06 €/m
. tvarnic
. a) plechové plné 1ks 7435 246,80 €/ks
¢) drevené stolarske . 1ks 5185 17211 €/ks
5. ‘Plotové vrétka:
. a) plechové piné 1ks 4050 134,44 €/ks
DiZka plotu: 3,00m
Pohl'adova plocha vyplne: 3,00%2,00 = 6,00 m2
Koeficient vyjadrujiici vyvoj cien: ke =3,780
Koeficient vyjadrujiici izemny vplyv: kv =1,00
Spoluvlastnicky podiel: 9/10
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zatiatok uzivania | V [rok] T [rok] 7 [rok] 0 [%] TS[%] |
Plot zadny na p.&. 362 2018 6 44 50 12,00 88,00 |
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nézov Vypotet Hodnota [€]
. (3,00m * 23,24 €/m + 6,00m2 * 25,06 €/m? + 1ks * 246,80 €/ks +
Vychodiskovd hodnota 1ks * 172,11 €/ks + 1ks * 134,44 €/ks) * 3,780 * 1,00 _ 292357
Technick4 hodnota 88,00 %z 2923,57 € 2572,74

2.2.5 Vodovodné pripojky na p.¢. 362

Vodovodna pripojka je do domu vedena z uli¢ného verejného vodovodu.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 827 1 Vodovod
Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoéria: 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 navftavacieho pasu
Rozpoétovy ukazovatel za merni jednotku: 1780/30,1260 = 59,09 €/bm
Polet mernych jednotiek: 10,00 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kecu = 3,780
Koeficient vyjadrujiici izemny vplyv: km=1,00
Spoluvlastnicky podiel: 9/10
TECHNICKY STAV
Vypolet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nézov | Zadiatok uZfvania ‘ V [rok} T [rok] Tz {rokj 0 [9%] TS [%]
‘3"6’30""‘““* pripojky na p.&. 1960 64 16 80 80,00 20,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nézov ' Vypolet R Hod_nota [€]
Vychodiskova hodnota |10 bm * 59,09 €/bm * 3,780 * 1,00 223360
Technicka hodnota 520,00 % z2233,60€ 446,7%_

2.2.6 Kanalizacia na p.¢. 362

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 2 Kanalizicia

Kod KS: 2223 Miestne kanalizicie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoéria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.1. Kanaliza¢né pripojky a rozvody - potrubie kameninové
Polozka: 2.1.b) Pripojka kanalizicie DN 150 mm

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 1060/30,1260 = 35,19 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 12,00 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 3,780

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km= 1,00

Spoluvlastnicky podiel: 9/10

TECHNICKY STAV

Vypoclet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zadiatok uiivania‘ V [rok] l T [rok] Z {rok] [ 0 [%]

Kanaliz4cia na p.& 362 1960 64 16 80 80,00
| IR H

| TSI%
20,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

N4zov Vipotet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 12 bm * 35,19 €/bm * 3,780 * 1,00 1 596,22
‘Technicka hodnota 120,00 %2 1596,22 € 319,24
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2.2.7 Elektricka NN pripojka na p.¢. 362

ZATRIEDENIE STAVBY

Ko6d JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

Ko6d KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikaéné rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoéria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

PoloZzka: 7.1,j) kdblova pripojka zemn4 Al 4*16 mm*mm
Rozpoétovy ukazovatel za merni jednotku: 445/30,1260 = 14,77 €/bm
Pocet kablov: 1

Rozpoétovy ukazovatel za jednotku navyse: 8,86 €/bm

Potet mernych jednotiek: 1,00 bm

Koeficient vyjadrujiici vyvej cien: ke = 3,780

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kv =1,00

Spoluvlastnicky podiel: 9/10

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

‘ Nézov Zatiatok uZivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] B Z_[rok] 0 [%] | TS [%]
clektrickdiNN pripojkana 2005 19 31 50 38,00 62,00
p.€. 362 1 ! |
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
_I_\Iézov 3 V¢poclet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1bm* (14,77 €/bm + 0 * 8,86 €/bm) * 3,780 * 1,00 55,83
Technické hodnota 62,00% z 55,83 € B B 34,61
2.2.8 Spevnené plochy na p.¢. 362
ZATRIEDENIE STAVBY
Koéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Kod KS: 2112 Miestne komunikacie
Kéd KS2: 2111 Cestné komunikacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategdria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)
Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu
Polozka: 8.2.a) Do hriibky 100 mm
Rozpoétovy ukazovatel za merni jednotku: 260/30,1260 = 8,63 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 21,40*3,20+12,50%1,50 = 87,23 m2 ZP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 3,780
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: km=1,00
Spoluvlastnicky podiel: 9/10
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TECHNICKY STAV

Vypoclet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim %ivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatokuzfvania | V[rokl | Tlrok] | Z[rok] | O[%] TS[%] |

S‘é‘zvne“é plochy na p.& 1960 64 16 80 80,00 20,00
3 ’ ‘

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Néazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 187,23 m? ZP * 8,63 €/m2 ZP * 3,780 * 1,00 2.845,56
| Technick4 hodnota 20,00 % 2 2 845,56 € 569,11

2.2.9 PristresSok pre auta na p.¢. 362

Pristre3ok pre autd je postaveny v zadnej &asti, za humnom, pristupny je z ulice NabreZie, pristreiok je
z drevenych kon3trukeif a so sedlovou strechou a plechovou krytinou, bol postaveny v roku 2019,

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: Altanok

Kod KS: 2ex InZinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 21. Altanok

Bod: 21.1. Drev. konstr,, strecha, ¢iast. vyplii stien, alebo bez vyplne, podlaha a strecha
Rozpoctovy ukazovatel za mernii jednotku: 3120/30,1260 = 103,57 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 7,00*5,00 = 35 m? ZP

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kev = 3,780

Koeficient vyjadrujiici izemny vplyv: km=1,00

Spoluvlastnicky podiel: 9/10

TECHNICKY STAV

Vypoclet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

[

Nazov Zatiatok uiivania‘ V [rok] [ T frok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%}]

gg‘gtm”k pre autd nap.C. 2019 5 45 50 1000 90,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

| Nazov | Vypolet Hodnota [€] .l
Vychodiskova hodnota 35m2ZP* 103,57 €/m2 ZP * 3,780 * 1,00 13702,31
Technickd hodnota 190,00 %z 13 702,31 € 12 332,08
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2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

~ Nazov Vychodiskova hodnota [€] Technicka hodnota [€]
Rodinny dom &siip. 556 na p.&. 362 184 915,87, 81714,33
Drobné stavby
Letné kuchyiia &stp. 556 na p.&. 362 ) 6732891 4081479
Humno &.sip. 9927 na p.&. 362 51 527,78§ 515278
P a) - : .
Plot uliZny na p.& 362 1441,09 624,42
Plot zadny na p.¢. 362 I 292357 2572,74
Vonlaftie tpravy T
Vodovodné pripojky na p.¢. 362 2 233,60 446,72
Kanalizdcia na p.&. 362 . 159622 319,24
| Elekirickd NN pripojka na p.. 362 55,83, 3461
 spovmontploctrnent st . - = e
 PristreSok pre auté na p.¢. 362 13702,31 12 332,08
Celkom: I‘ 328570,74 144 580,82

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a/ Analyza polohy nehnutel'nosti:

Hodnoteny rodinny dom s prisludenstvom sa nachddza v obytnej z6ne okresného mesta Zvolen, v k.4. Métov4, na
Pribinovej ulici £.556/19, v lokalite leZiacej v juhovychodnej ¢asti mesta, na pravej strane cestnej komunikacie
vychadzajlcej z mesta smerom na Lu¢enec. V blizkom okolf sa nachddza vystavba najma d'al$ich rodinnych domov,
ale aj zékladné obchody, v SirSom okolf aj obytné sidlisko Sekier, 3portovy areal Zvolenskej priehrady, na druhej
strane hlavnej Luleneckej cesty priemyselné a prevadzkové aredly. Hodnoteny dom je pristupny po spevnenych
cestnych komunikicidch, je napojeny na pripojky elektroinitalcie, vody, kanalizicie z verejnych sieti, pripojku
plynu nemd. Na trhu s nehnutelnostami je dopyt a ponuka v rovnovihe, najmi s prihliadnutim na polohu
v okresnom meste a redlnu kipnu silu obyvatel'stva. Dostupnd mestskd hromadnd doprava je autobusova.
MoZnosti zamestnanosti sii primerané resp. zodpovedajice polohe nehnutelnosti v okresnom meste,
tj. v sifasnom obdobi s nezamestnanost'ou do 5%. Vzhl'adom na uvedené polohové charakteristiky a na pomer
v3eobecnej hodnoty k hodnote technickej dosahovany pri predajoch obdobnych nehnutel'nost{ v danom mieste a
¢ase stanovujem pre vypotet vieobecnej hodnoty nehnutelnosti priemerny koeficient polohovej diferencicie vo
vyske 0,40.

b/ Analyza vyuZitia nehnutel'nosti:

Rodinny dom &.sdp. 556 v k.i. M6tovd, obec Zvolen je stavba uréend na individualne byvanie, na tento ucel sa aj
vyuZiva.

¢/ Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnuteInosti:

Pri miestnom Setreni som nezistil Ziadne pripadné pravne rizik4 spojené s d'al3im uZivanim nehnutel'nosti. ZaloZné
prava su $pecifikované v priloZzenom liste vlastnictva.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,4
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Urdenie koeficientov polohovej diferencidcie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda IL trieda + 200 % = (0,400 + 0,800) 1,200
1. trieda Aritmeticky priemer 1. a IIL. triedy 0,800
IIL trieda ‘Priemerny koeficient 0,400
IV trieda 1tmet1cky priemer V. a Il triedy 0,220
V. trieda %m trieda - 90 % = (0,400 - 0,360) 0,040
Vypocet koeficientu polohovej diferenciicie:
Cislo Popis/Zdévodnenie Trieda kept paha Vysle;i a3
Vi kepi*vi
Trh s nehnutel'nostami
1 I 0,400 13 5,20
dopyt v porovnani s ponukou je vrovnovahe
Poloha nehnutel nosti v danej obci - vatah k centru obce
2 1L 0,400 30 12,00
Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce
§Sucasny techmcky stav nehnutelnostf
3 IL 0,800 8 6,40
¢ nehnutelnost nevyzadu]e opravy, len beznu udrzbu
§Prevlada)uca zéstavba v okoh nehnutel’nostl
4 L 1,200 7 8,40
objekty pre byvame, Sport, rekreacxu, parky a pod
EPrlslusenstvo nehnutelnosti
5 & 11 0,400 6 240
bez dopadu na cenu nehnutel’nost1
Typ nehnutelnosti o
6 priemerny - dom v radovej zéstavbe, 4triovy dom - s ML 0,400 10 4,00
predzéhradkou, dvorom a zdhradou, s dobrym dispozi¢nym
refenfm. e
Pracovne moznost1 obyvatel stva miera nezamestnanostl
7 dostatoZn4 ponuka pracovnych moZnost{ v mieste, L 1,200 9 10,80
nezamestnanost do 5 %
Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
priemerna hustota obyvatel'stva
gOrlentama nehnutelnosti k svetovym stranim
9 orienticia hlavnych miestnosti &iastotne vhodn4 a &astoéne 1L 0,400 5 2,00
nevhodnd
Konfiguricia terénu
10 L 1,200 6 7,20
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%
Pripravenost’ inZinierskych sieti v blizkosti stavby
11 | elektrick4 pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizicia do 1L 0,400 7 2,80
| __Zumpy
‘Doprava v okolf nehnutel'nosti
12 | - 1L 0,800 7 5,60
| Zeleznica, autobus a miestna doprava
Obc vybav (urady,skol ,zdrav obchody,sluzby,kultura)
13 okresny tirad, banka, siid, dafiovy drad, stredna Skola, IL 0,800 10 8,00
poliklinika, kultirne zariadenia, kompletna siet obchodov a
zékladné sluzby ]
Prirodn4 lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 V. 0,040 8 0,32
zxadne prlrodne utvary v bezprostrednom oko]i
Kvahta Zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby
15 IL. 0,800 9 7,20
beZny hiuk a prasnost od dopravy
Moznostl zmeny v zéastavbe-lizem.rozvoj,vplyv na nehnut
16 Y e M. 0,400 8 3,20
bez zmeny
Moznosu daldieho rozsirenia
17 V. 0,040 7 0,28
Ziadna moZnost rozSirenia
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Dosahovanie vynosu z nehnutel'nost{
18 V. . 0,040 4 0,16
.. mehnutelnostibezvynosu
Nézor znalca I
19 IIL 0,400 20 8,00
priemerna nehnutelnost’
Spolu 180 98,76
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nézov | Vypocet Hodnota |
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 98,76/ 180 0,549
Vieobecnd hodnota VSHs = TH * kep = 144 580,82 € * 0,549 79 374,87 €|
3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
3.2.1.1 Pozemky
Spoluvymera| Spoluvlastnicky Vymera
Parcela Druh pozemku [m2] podiel podielu [m?]
362 zastavané plocha a nadvorie 493,00 9/10 443,70
363 zastavana plocha a nadvorie 87,00 9/10 78,30
Spolu vymera 522,00
Obec: Zvolen
Vychodiskova hodnota: VHwm) = 16,60 €/m?
| Oznafenie a nizov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. centrd miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, cbytné zény miest nad 50 000
ks obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
- o . obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
koeficient vieobecnej ; . o . PV, . 1,15
situdcie mimo centra mesta, oblasti rekreatnych stavieb v déleZitych centrach
turistického ruchu, priemyslové a po'nohospodarske oblasti miest nad 50 000
obyvatelov s e e =5
| 5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so $tandardnym
k vybavenim,
Koeficient intetlzi uitia " rekrea¢né stavby na individudlnu rekreéciuy, 1,00
vy - nebytové stavby pre priemysel, dopravuy, $kolstvo, zdravotnictvo, §port so
‘ _ 1$tandardnym vybavenim
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestich s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funk¢éného 3. plochy obytnych a rekreacnych tzemf {obytnd alebo rekreatna poloha) 1,20
_ Vyuiitia Gzemia . L
ki . Y , - - . P
octint ey 2 A0 vbavenoet (noost sapojeni iacps by verfeh it 3
 infra3truktiry pozemku "2PTECAC I — v i
kz
koeficient povySujiicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujticich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov -
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JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nézov ‘ Vypocet Hodnota |
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,15*1,00*1,00 * 1,20 * 1,30 * 1,00 * 1,00 1,7940
Jednotkova veobecnd hodnota pozemku  V3Hwm = VHm * kep = 16,60 €/m?2*1,7940 29,78 €/m?
VYHODNOTENIE

Nézov ‘ Vypocet Vieobecnd hodnota [€]
parcela ¢. 362 493,00 m? * 29,78 €/m2*9/10 13213,39
parcela ¢. 363 87,00 m2* 29,78 €/m?2*9/10 233177
Spolu | 15 545,16

Strana 22



Znalec: Ing. Stefan Pastierovié

I11. ZA

éislo posudku: 79/2024

VER

1. OTAZKY ZADAVATELA

Stanovenie vSeobecnej hodnoty spoluvlastnickeho podielu 9/10 zo stavieb Rodinny dom .sup. 556 na parc.¢. 362,
Letna kuchyfia &.siip. 556 na parc.t. 363 a Humno &.stip. 9927 na parc.t. 362 v k.. Motov4, obec Zvolen, okres
Zvolen vtitane prisludenstva, vonkajich Giprav a pozemkov KN-C parc.¢. 362 a 363.

Hlavné stavby:

Nézov [ kso | 7P (m2) Potetpodlasi |

‘Ro‘ginn)’r dgm (":.sﬁp: 556 na p._é. 362 8035 _4153{51
Letnd kuchyiia &.stp. 556 na p.&. 362 94,85
Humno &stip. 9927 na p.&. 362 107,10,
Pozemky:

Nézov pozemku l Cislo parcely Vymera (m2) —‘
Pozemky 362 443,70
Pozemky ‘ 363, - 78,30
2. ODPOVEDE NA OTAZKY

Tento znalecky posudok je vypracovany podla Prilohy &3 Vyhlasky MS SR & 492 /2004 Z.z. o stanoventi vieobecnej
hodnoty majetku, pouZita je metéda polohovej diferenciacie. Znalecky posudok je vypracovany ako podklad pre
konkurzné konanie ¢.30dK/343/2024.

a/ Rekapitulacia v§eobecnych hodnét :
| Nazov V§e0becgjsgoériota celej l‘ S‘l)’(‘)’é‘i’;’;' spoﬁ\?lc:;te;%:lgg ?ngielu
Stavby
Rodinny dom &sip. 556 na p.&. 362 44 861,17 | 9/10 40 375,05
Drobné stavby o » .
Letnd kuchyfia &stp. 556 na p.&. 362 2240732 9/10 20 166,59
Humno &stp. 9927 na p. 362 282888 9/10 2 545,99
Ploty
 Plot uliény na p.&. 362 342,81  9/10 308,53
Plot zadny na p.¢. 362 141243 9/10 1271,19
VonkajSie dpravy
Vodovodné pripojky na p.&. 362 24525  9/10 220,72
Kanalizacia na p.¢. 362_ 175,26 9/10 157,74
lektricka NN pripojka na p.&. 36 19,00 9/10 17,10
Spevnené plochy na p.&. 362 312,44 9/10 281,20
 Pristredok pre autd na p.&. 362 677031 9/10 6 093,28
Spolu stavby 71437,38|
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Pozemky

 Pozemky - parc. & 362 (443,7 m2) , 1468154 9/10 | 1321339
. Pozerfi'léy - pa e ves (78,3 m;), S y — '59"6,86 . 9/1 0 e 331, =

Spolu pozemky (522,00 m2) 15 545,16

VSeobecnd hodnota celkom 86 982,54

VSeobecna hodnota zaokrihlene 87 000,00

VSeobecna hodnota slovom: Osemdesiatsedemtisic Eur

V Banskej Bystrici dita 13.11.2024 Ing. Stefan Pastierovi¢
! | %

RSN g 'C_X__.‘-h.t_.l._,/\_]
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[V. PRILOHY

4.1 Listvlastnictva

4.2 Képia z katastralnej mapy
4.3 Situicia 8irsich vztahov
4.4 Technickd dokumenticia
4.5 Fotodokumenticia
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEENOSTI

QOkres ;611 Zvolen Datum vyhotovenia : 14.10.2024
Obec : 518158 Zvolen Cas vyhotovenia : 12:26:08
Katastralne Gzemie  : 873845 Maétova Udaje platné k : 11.10.2024 18:00:00

Vpis je nepouZitel'ny na pravne tkony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢&. 912
Plomba na list vlastnictva vyznafend na zéklade Z-1925/2022 (Rozhodnutie o zriadeni z4loZného priva
(sudcovské, exekuéné, datiové))
Plomba na list vlastnictva vyznatena na zéklade Z-2872/2022 (Rozhodnutie o zriadeni z4loZného priva
(sudcovské, exeku¢né, datiové))
Plomba na list vlastnictva vyznadend na zéklade Z-1581/2024 (Listina o z4niku z4lo¥ného prava ...)

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastrlnej mape Poget parciel: 2
Parcelné ¢islo | Vymerav | Druh pozemku Sposob Druh chranene;j Spolo¢na Umiestnenie Druh
m? vyuZivania nehnutelnosti nehnutel'nost’ pozemku | pravneho
pozemku vztahu .
362 493 | Zastavana plocha 15 1 1
a nadvorie |
Iné Uidaje: Bez zapisu
363 87 | Zastavand plocha 16 1 1
a nadvorie |
Iné nidaje: Bez zapisu

Legenda

Spdsob vyuzivania pozemku
15 Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznaéend stipisnym &islom
16 Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznagena stipisnym &islom

Spolo¢na nehnutelnost’
1 Pozemok nie je spoloénou nehnutel’nost'ou

Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom lizemi obce

Stavby Pocet stavieb: 3
Stpisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chranenej Umiestnenie
¢islo parcelné &islo stavby nehnutelnosti stavby
556 362 10 | Rodinny dom 1
Iné Gdaje: Bez zapisu
556 363 | 20 | letné kuchyha | i_ 1
Iné (idaje: Bez zapisu
9927 | 362 | 2 | Humno I | 1
In¢é Gdaje: Bez zapisu

Legenda

Druh stavby
2 Pol'nohospodarska budova
10 Rodinny dom
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20 Ina budova

Umiestnenie stavby
1 Stavba postavend na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELNOSTI

Vlastnik Podet vlastnikov: 3
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov ) Spoluvlastnicky
¢islo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Détum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifika&ny ddaj
1 Berger Vasil r. Berger, Pribinova 556/19, Zvolen-M6tov4, PSC 960 01, SR, D4tum narodenia: 172

12.09.1954

Plomba vyznaéen{; na zdklade Z-1096/2024 (Rozhodnutie o zriadeni z4loZného prava
(sudcovské, exekuéné, datiové))

Titul nadobudnutia:

Kupna zmluva V 2641/04 - 771/04

Ziadost o zapis geometrického planu &. 23/2012, R 994/12 - 1015/12

Oznamenie o urdeni siipisného ¢isla 39/01/2015/0z./SC zo diia 3.12.2015, Z 3361/15 - 1540/15

Iné tidaje: Bez zapisu

Poznamky K nehnutel'nosti

Poznamenava sa Upovedomenie o zalati exekticie predajom nehnutelnosti v spol.podiele 1/2 -
povinného vedené v asti A LV, 350EX 725/21 stidny exekuator JUDr. Stacho Chladny,
Exekttorsky trad Zvolen, Straz 223, Zvolen, P-469/2021 zapisané diia 10.12.2021 -
2319/21,P-218/2022 -1273/22.

2 Berger Michal r. Berger, Pribinova 556/19, Zvolen-Métové, PSC 960 01, SR, Datum 1/10 ’
narodenia: 27.06.1988

Titul nadobudnutia:
Uznesenie 12D/9/2022-82 zo dia 19.04.2022, Z-1356/2022 zo diia 25.04.2022 - 730/22.

Iné udaje: Bez zapisu

Poznamky | K nehnutel'nosti

Poznamenava sa Upovedomenie o za¢ati exekicie predajom nehnutelnosti v spol.podiele 1/10 | -
povinného vedené v Easti A LV, 350EX 725/21 siidny exekutor JUDr. Stacho Chladny,
Exekutorsky urad Zvolen, Straz 223, Zvolen, P-469/2021 zapisané diia 10.12.2021 -
2319/21,730/22,P-218/2022 - 1273/22.

3 Berger Vasil 1. Berger, Pribinova 556/19, Zvolen-Mét'ova, PSC 960 01, SR, Datum narodenia: 2/5
12.09.1954

Plomba vyzna&ena na zéklade Z-1096/2024 (Rozhodnutie o zriadeni zdlo#ného priva
(sudcovské, exekuéné, dafiové))

Titul nadobudnutia:
Uznesenie 12D/9/2022-82 zo diia 19.04.2022, Z-1356/2022 zo dita 25.04.2022 - 730/22.

Iné daje: Bez zépisu

Poznamky K nehnutelnosti

Poznamendva sa Upovedomenie o zaCati exekicie predajom nehnutel'nost{ v spol.podiele 2/5 -
povinného vedené v ¢asti A LV, 350EX 725/21 siidny exekitor JUDr. Stacho Chladny,
Exekutorsky trad Zvolen, Straz 223, Zvolen, P-469/2021 zapisané diia 10.12.2021 -
2319/21,730/22,P-218/2022 - 1273/22.

Spravca - Neevidovani
Néjomca - Neevidovani

Ina oprdvnend osoba - Neevidovani

CAST C: TARCHY

K nehnutelnosti | Obsah
| K vlastnikovi I

223
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- Zélozné pravo pre pohladavku Slovenské sporitelfia, a.s., Suché myto 4, Bratislava na nehn.
rod. dom s¢. 556 na parc. 362, letna kuchyfia s¢. 556 na parc. 363 a pozemky parc. 362, 363, V
1695/07 z 28.6.2007 - 574/07

- Zalozné pravo k nehnutel'nostiam rodinny dom sip.¢. 556 na CKN parc.&. 362, letna kuchyiia
stp.€. 556 na CKN parc.&. 363 a pozemky CKN parc.¢. 362, 363 v podiele 1/1 v prospech
Slovenska sporitelfia, a.s., Tomasikova 48, Bratislava, ICO 00 151 653, V 2429/12 z
15.10.2012 - 869/12,730/22,1273/22.

- ZaloZné pravo k nehnutelnostiam pozemky C KN parc.&. 362, 363 a stavba rodinny dom so
stupisnym ¢islom 556 na pozemku C KN parc.&. 362, stavba letnd kuchyfia so sipisnym &islom
556 na pozemku C KN parc.¢. 363 a stavba humno so stpisnym &islom 9927 na pozemku C
KN parc.&. 362 v prospech Slovenska sporiteliia, a.s., ICO 00151653, Tomasikova 48,
Bratislava, v podiele 1/1, V 3828/15 z 21.1.2016 - 71/16,730/22.

Vlastnik poradové &islo 1 Exekuény prikaz 350EX 725/21 zriadenim exekuéného zaloZného prava na nehnutelnosti v
spoluvlastnickom podiele 1/2 povinného vedené v &asti A-LV, sudny exekitor JUDr. Stacho
Chladny, Exekatorsky trad so sidlom StraZz 223, Zvolen, Z- 4017/2021 - zapisané dia
01.12.2021 - 2267/21,1273/22.

Vlastnik poradové &islo 2 Exekuény prikaz 350EX 725/21 zriadenim exeku&ného zalozného prava na nehnutelnosti v
spol.podiele 1/10 povinného vedené v &asti A-LV, sudny exekiitor JUDr. Stacho Chladny,
Exekitorsky urad so sidlom Straz 223, Zvolen, Z- 4017/2021 - zapisané dita 01.12.2021 -
2267/21,730/22,1273/22.

Vlastnik poradové &islo 3 Exekuény prikaz 350EX 725/21 zriadenim exekuéného zaloZného prava na nehnutelnosti v

spol.podiele 2/5 povinného vedené v &asti A-LV, stdny exekiitor JUDr. Stacho Chladny,

Exekutorsky urad so sidlom StraZ 223, Zvolen, Z- 4017/2021 - zapisané diia 01.12.2021 -
2267/21,730/22,1273/22.

V¥pis je nepouzitelny na pravne Gkony
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KKM_873845_362.pdf https://kataster.skgeodesy.sk/Portald 5/api/Bo/GenerateKkmPublic/ ...
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- Kbpia je nepouzitel'na na pravne tkony. -
Meranie a grafické znazornenie je len informativne a je nepouZitel'né na vyty&enie hranic pozemkov a

_“osadenie stavieb na pozemky.

Vytyenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky mdZe vykonat’ len odborne spdsobil4 osoba.

/ 10912/ s
JO S ‘\ / ™
/ Joaoan g ; 4
/N /s
S S /o
/ Swaisy 4 /o
[ 39412 / /
f S SV / /
Z i / y
AT o / / / 33'4
L w82 /N / d _
> ' 3941
-f ™~ N f S/
4 Q \"'\_\ r, 1/
395 / ) ; /
o / 392 /38T S S S/
N/ SN /

RN

Okres Obec Katastrélne Gzemie
Zvolen Zvolen Moétova
Urad geodézie, kartografie a Cislo zakazky Vektorova mapa Mierka  1:1000

katastra Slovenskej republiky | KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
na parcelu 362

Képia je nepouZitel’na na pravne tikon
Yy

Vyhotovené automatizovanym spdsobom z ISKN Spodsob autorizicie

Datum a ¢as vyhotovenia 14.10.2024 12:22:10 Bez autorizacie

Udaje platné k 11.10.2024 18:00:00

Informa&ny systém katastra nehnutelnosti © Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky Strana 1 z 1
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Nézov - Nazov-413.pdf file:///C:/Users/home/Downloads/N%C3%A 1zov-413.pdf

© Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky Déatum: 14. 10. 2024
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Banskobystricky > Zvolen > Zvolen > k.G. Métova
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VytlaCené z aplikdcie MAPKA. Nepouzitelné na pravne tkony. (1/1)

Meranie a grafické znazornenie je len informativne a je nepouZitelné na vytyéenie hranic pozemkov a osadenie
stavieb na pozemky. Vytycenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky méZe vykonat len odborne
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© Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky Ddtum: 10/24/2024
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Vytlagené z aplikacie MAPKA. Nepouzitelné na pravne tkony. (171)

Meranie a grafické znazornenie je len informativne a je nepouZite/né na vytycenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky. Vytyéenie hranic pozemkov a osadenie
stavieb na pozemky méze vykonat len odborne spésobild osoba.



RODINNY DOM C. SUP. 556, PARC. C. 362,

K.U. MOTOVA ZVOLEN
SCHEMA PRE VYPOCET ZASTAVANEJ PLOCHY

PODORYS PRIZEMIA T

— KUCHYNA

wcC

KUPELNA

NIl

IZBA

IZBA h‘

25800

KUCHYNA

KUPELNA
wWC

KOMORA

5950 ﬁl"
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LETNA KUCHYNA C. SUP. 556, PARC. C. 363,

K.U. MOTOVA, ZVOLEN
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoénikov a prekladatel'ov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore Stavebnictvo, odvetviach Pozemné
stavby a Odhad hodnoty nehnutelnosti, pod evidenénym &islom 912652,

Znalecky tkon je zapisany v denniku pod poradovym &islom 79/2024.

Zarovet vyhlasujem, Ze som si vedomy ndsledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Ing. Stefan Pastierovi¢

[ tng. Stefan Pastierovié
/ Znalec pre odhor, Stavebnictvo
Odvetvie: Pozemné stavby
QOdhad hodnoty nehnutelnosti
Malerska cesta 65, Ban. Bystrica



