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. OVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti: polyfunk¢ného rodinného domu sup. ¢. 1247 na pozemku parc. €.
1346/1 s prislu$enstvom a pozemkov parc. & 1346/1, 1346/3 v k.. Zarnovica, obec Zarnovica, okres Zarnovica,
Banskobystricky kraj.

2 Uéel znaleckého posudku:
Podklad pre pravny tikon - vykon zaloZzného prava formou dobrovol'nej drazby
3. Datum ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu):

Tento datum je rozhodujtci najma z hl'adiska rozsahu, stavu alebo vybavenia nehnutelnosti tvoriacich predmet
ohodnotenia. Jeho spravne urcenie zasadne ovplyviiuje zaver posudenia, teda aj vyslednu stanovenu vSeobecnt
hodnotu. Tento datum pre tcely drazby je definovany spravidla ddtumom vykonania posledne;j fyzickej
obhliadky nehnutel'nosti znalcom. Napriek pisomnej vyzve zadavatel'a, nebola zo strany vlastnika umoZnena
obhliadka predmetu drazby v plnom rozsahu (bola vykonana len obhliadka nehnutel'nosti z verejného
priestranstva a spolo¢nych priestorov domu) a vdohodnutom termine 29.2.2024 0 9:30 hod. nebol predmet
drazby spristupneny drazobnikovi ani sidnemu znalcovi za i¢elom jeho ohodnotenia a zistenia aktualneho
stavebno-technického stavu. Na zaklade § 12 ods. 3 zdkona NR SR ¢islo 527 /2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach
v zneni neskorsich predpisov ak osoba neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozno
vykonat' aj z dostupnych udajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii. Ked’ rozhodny datum nie je zhodny s datumom
fyzickej obhliadky, je potrebné ziskat popis predmetnych nehnutel'nosti od ucastnikov konania, resp. z inych
listinnych dokazov.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 29.2.2024 - den obhliadky
5. Podklady na vypracovanie posudku :

5.a Dodané zadavatel'om :

Objednavka zo dna 8.2.2024

Potvrdenie o veku

Zmluva o najme

5.b Ziskané znalcom :

Miestne Setrenie dra 29.2.2024

Vypis z listu vlastnictva & 1796 pre k.. Zarnovica zo dila 29.2.2024

Informativna képia katastralnej mapy zo dia 29.2.2024

Fotodokumentacia

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty v
zneni neskorsich predpisov

Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladatel'och a o0 zmene a doplneni niektorych zdkonov v
zneni neskorsich predpisov

Zakon ¢ 65/2018 Z.z., ktorym sa meni a dopliia zakon & 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel’'och
a o zmene a doplneni niektorych zakonov v platnom zneni

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 160/2023, ktorou sa meni a dopliia vyhlagka
228/2018 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢. 382 /2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a 0 zmene a
doplneni niektorych zakonov v platnom zneni

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a
nahradach za stratu ¢asu pre znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov v platnom zneni.

Zakon €. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.

Zakon ¢ 200/2022 Z.z. o izemnom planovani, v zneni neskorsich predpisov.

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 461/2009 ktorou sa vykonava zakon
Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 162 /1995 Z. z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych
prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v platnom zneni

Opatrenie Statistického tiradu Slovenskej republiky & 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb v
platnom zneni.

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

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu veobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinsk4 univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

Obyvatel'stvo v obciach SR podl’a Statistického tradu Slovenskej republiky
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Miera nezamestnanosti podl'a www.upsvar.sk

Obciansky zakonnik ¢. 40/1964 Zb., v zneni neskorsich predpisov

7. Definicie dé6lezitych pojmov:

Vseobecna hodnota (VSH) - V$eobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb,
ktora je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktorud by tieto mali dosiahnut
na trhu v podmienkach vol'nej stutaZe, pri poctivom predaji, ked’ kupujtci aj predavajici budd konat' s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohntitkou, obvykle
vratane dane z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH) - Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktoru by bolo
moZné hodnotenu stavbu nadobudnit formou vystavby v Case ohodnotenia na drovni bez dane z pridanej
hodnoty.

Technicka hodnota (TH) - Technick4 hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny

o hodnotu zodpovedajicu vyske opotrebovania.

Nehnutel'nost .- je pozemok a stavba spojena so zemou pevnym zakladom

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

Bytovy dom - je budova ur¢ena na byvanie pozostavajtica zo $tyroch a z viacerych bytov so spolo¢nym hlavnym
vstupom z verejnej komunikéacie

Byt - je miestnost, alebo stibor miestnosti, ktoré si rozhodnutim stavebného tiradu trvalo ur¢ené na byvanie a
moZu na tento ucel slizit ako samostatné bytové jednotky.

kcu - koeficient vyjadrujuci vyvoj cien Vyjadruje vyvoj cien stavebnych prac medzi terminom ohodnotenia

a obdobim, pre ktoré bol zostaveny rozpoctovy ukazovatel porovnatelného objektu. Koeficient sa urc¢i pomocou
verejne publikovanych indexov vyvoja cien stavebnych prac a materidlov v stavebnictve vydavanych
Statistickym tiradom Slovenskej republiky po jednotlivych $tvrtrokoch pre odbor stavebnictvo ako celok.

V pripade, Ze k terminu ohodnotenia neboli aktudlne indexy verejne publikované, pouZiji sa posledné zname

kv - koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu

kk - koeficient konStrukéno-materidlovej charakteristiky Vyjadruje rozdiel ceny v zavislosti od pouzitého
materidlu nosnej konstrukcie stavby, ak to nebolo zohl'adnené v kV . Pri vybere porovnatel'ného objektu

s rovnakou konstruk¢no-materidlovou charakteristikou hodnoteného objektu sa tento koeficient rovna 1,0.

kwm - koeficient vyjadrujtici izemny vplyv Vyjadruje zvySené, resp. zniZzené naklady na vystavbu v danom mieste
z dévodu dopravnych vzdialenosti, moZnosti zariadenia staveniska a pod.

kep - koeficient polohovej diferenciacie vyjadrujici vplyv polohy a ostatnych faktorov vplyvajicich na vSeobecnu
hodnotu v mieste a ¢ase [-] podl'a metodiky urcenej ministerstvom.

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouZité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej tirovne je podla
poslednych zndmych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych v &ase obhliadky.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urcena linearnou metédou.

Stanovenie vS§eobecnej hodnoty stavieb
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaji met6dy:

e Porovnavacia met6da (Pri vypocte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stibor
aspon troch nehnutel'nosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany priestor,
zastavana plocha, podlahova plocha, diZka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych
objektov a ohodnocovaného objektu),

e Kombinovana metdéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Princip metédy je
zaloZeny na vaZenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa
vypocita kapitalizaciou budtcich od¢erpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo
kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym
predajom),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciécie, ktory sa uplatni na technickt hodnotu).

8.0sobitné poziadavky zadavatel'a:

Objednavatel znaleckého posudku v pripade, ak osoba povinna umoznit vykonanie ohodnotenia v zmysle § 12
ods. 2 zakona ¢. 572/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach a o doplneni zakona Slovenskej narodnej rady ¢.
323/1992 Zb. o notaroch a notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok), v zneni neskorsich predpisov (,d’alej len
»ZDD““) odmietne spristupnit predmet drazby, napriek pisomnej vyzve, ktorou bola tato osoba riadne vyzvana

v zmysle § 10 ods. 1 ZDD, poZaduje ohodnotit' nehnutel'nost podla § 12 ods. 3 ZDD: , Ak osoba, ktora ma predmet
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drazby v drzbe, neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych
udajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii®.

[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

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

Zdovodnenie vyberu pouZitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty:

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie. Pouzitie kombinovanej met6dy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie
je mozZné, pretoZe stavba nie je schopna dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné
vykonat kombindciu. Porovnavacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylic¢ena z dévodu nedostatku
podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.

PouZité rozpoctové ukazovatele na stanovenie vychodiskovej hodnoty:

PouZité st rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb
(ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej tirovne je podl'a poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych
SU SR.

b) Vlastnicke a evidencné udaje:

Nehnutel'nosti sii v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢ 1796 v k.ti. Zarnovica. List vlastnictva
¢. 1796 tvori prilohu tohto znaleckého posudku. V popisnych idajoch katastra sti nehnutel'nosti evidované
nasledovne:

Vypis z listu vlastnictva ¢. 1796

Majetkova podstata:

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

parc.C. vymera v m? Druh pozemku Spdésob vyuZz.p. Umiest. poz. Spol. nehn.
1346/1 119 Zast. ploha a nadvorie 15 1 1
1346/3 50 Zast. ploha a nddvorie 18 1 1

15 - Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacend sipisnym ¢islom
18 - Pozemok, na ktorom je dvor

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce

1 - Pozemok nie je spolo¢nou nehnutel'nostou

Stavby
Sdpisné ¢islo  na parc. ¢. Druh stavby Popis stavby Umiest. stavby
1247 1346/1 10 polyfunk¢ny rod. dom 1

10 - Rodinny dom

1 - Stavba postavena na zemskom povrchu

B. Vlastnici:

1 Tonhauser Marek r. Tonhauser, Zupkov 11, Horné Hamre, PSC 966 71, SR

Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia:

Kipna zmluva zo diia 13.04.2018.V 493/2018 zo dna 25.04.2018 - Pvz 351/2018.

UZNESENIE Okresného stdu Ziar nad Hronom & 23Cb/5/2023 zo diia 04.0.42023, pravoplatné diia 27.04.2023 o
zriadeni zaloZzného prava - Z 414/2023 - pvz. 183/23

Iné udaje: Bez zapisu.

Poznamky:

Tatra banka a.s., Hod%ovo namestie 3, 811 06 Bratislava, ICO: 00686930: 0ZNAMENIE 0 ZACATI VYKONU
ZALOZNEHO PRAVA ¢. 264/2023/RCWO/HAC zo diia 29.05.2023 na nehnutel'nosti: CKN parc. & 1346/1, 1346/3
a stavba polyfunkcny rod. dom so stpisnym ¢islom 1247, postaveny na CKN parc. ¢. 1346/1, zo diia 02.06.2023 -
P 49/2023 - Pvz 217/2023

Exekutorsky trad Cadca, JUDr. Lucia Duricova, Namestie slobody 59, 022 01 Cadca, ICO: 40758290 -
UPOVEDOMENIE ¢. 349/EX 309/23 zo diia 20.06.2023 o zacati exekiicie zriadenim exekuc¢ného zalozného prava
na nehnutel'nosti: pozemok CKN parc. ¢. 1346/1, 1346/3 a stavba polyfunkény rodinny dom s.¢. 1247 postaveny
na CKN parc. ¢. 1346/1 - P 53/2023 - pvz. 245/23

Exekutorsky trad Cadca, JUDr. Lucia Duricova, Namestie slobody 59, 022 01 Cadca, ICO: 40758290 -
UPOVEDOMENIE ¢. 349/EX 330/23 zo diia 29.06.2023 o zacati exekiicie zriadenim exekuc¢ného zalozného prava
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na nehnutelnosti: pozemok CKN parc. ¢. 1346/1, 1346/3 a stavba polyfunkény rodinny dom s.¢. 1247 postaveny
na CKN parc. ¢. 1346/1 - P 55/2023 - pvz. 268/23
C. Tarchy:

Zmluva o zriadeni vecného bremena zo dia 21.3.2001 - Povinnost vlastnika zataz.domu strpiet vedenie
potrubia na fasdde domu a umoznit pristup za icelom kontroly,idrzby alebo opravy,V 516/2001 - vz 144/01

Tatra banka a.s., HodZovo namestie 3, 811 06 Bratislava, ICO: 00686930 - UZNESENIE Okresného stidu Ziar nad
Hronom ¢. 23Cb/5/2023 zo dia 04.0.42023, pravoplatné dna 27.04.2023 o zriadeni zaloZného prava na
hnenutelnosti: CKN parc.¢. 1346/1, 1346/3 a stavba polyfunkcény rodinny dom s.¢. 1247 postaveny na CKN
parc.C. 1346/1 - Z-414 /2023 - pvz. 183/23

1 VECNE BREMENO - povinnost vlastnika CKN parc.¢. 1346/3 strpiet uz vybudovant vodovodni $achtu aj
s meracmi, ktora je umiestnend na tejto parcele a je vybudovana pre vlastnika (vlastnikov) rodinného domu ¢.s.
716 arodinného domu ¢.s. 717 a umoznit im k nim pristup v pripade opravy alebo odpoctu meracov. V pripade
rekonS$trukcie rodinného domu ¢.s. 717 umoZni vlastnikovi tohoto rodinného domu nevyhnutny pristup na
parc.¢. 1346/3 pocas stavebnych a tipravovych prac. - podlaV 157/2012 - VZ 161/12

1 VECNE BREMENO - pravo prechodu pesi cez CKNparc.¢. 1346/3 v prospech vlastnika domu &.s. 718. -
povinnost vlastnika polyfunkéného domu ¢.s. 1247 strpiet vedenie plynového potrubia pre vlastnika rodinného
domu ¢.s. 718 po fasade domu a umoZznit mu pristup za tcelom kontroly, idrzby alebo opravy. - povinnost
vlastnika CKN parc.¢. 1346/3 strpiet uz vybudovanu vodovodnu Sachtu aj s mera¢mi, ktora je umiestnena na
tejto parcele a je vybudovana pre vlastnika (vlastnikov) rodinného domu ¢.s. 718 a umoznit mu (im) pristup v
pripade opravy alebo odpoctu meracov. - povinnost vlastnika CKN parc.c. 1346/3 strpiet na tejto parcela uz
vybudovanu vodovodnt a lektricku pripojku, ktora sluzi rodinnému domu ¢.s. 718. podl'aV 157/2012 - VZ
161/12

1 Wiistenrot stavebna sporitelna, a.s., Grosslingova 77, 824 68 Bratislava, 1€0: 313510 26 - Zmluva o
zriadeni zaloZzného prava ¢.: 33525698/7930 zo dna 13.04.2018 na nehnutel'nosti: CKN parc.c. 1346/1, 1346/3
polyfunkény rodinny dom s. €. 1247 postaveny na CKN parc.¢ 1346/1.V 492/2018 zo dna 25.04.2018 - Pvz
350/2018.

1 Exekutorsky trad Cadca, JUDr. Lucia Duricova, Namestie slobody 59, 022 01 Cadca, ICO: 40758290 -
EXEKUCNY PRIKAZ ¢ 349/EX 309/23 zo diia 03.08.2023 o zadati exekuicie zriadenim exeku¢ného zaloZzného
prava na nehnutelnosti: pozemok CKN parc. ¢. 1346/1, 1346/3 a stavba polyfunkény rodinny dom s.¢. 1247
postaveny na CKN parc. ¢. 1346/1 - Z920/2023 - Pvz. 325/2023

c) Udaje o obhliadke predmetu posiudenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim, vykonana dna 29.2.2024 za pritomnosti ndjomcu nehnutel'nosti
a zastupcu objednavatel'a. Ohodnocovana nehnutel’nost mi pri obhliadke diia 29.2.2024 nebola zo strany
povinnych o0sdb spristupnend, z uvedeného dévodu som vykonala obhliadku len formou vonkajSej obhliadky v
dosahu dostupnosti (exteriér stavby). Z uvedeného dévodu budem pri ohodnocovani nehnutelnosti postupovat
podl'a § 12 ods. 3 zakona ¢. 572/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach a o doplneni zdkona Slovenskej narodnej
rady ¢. 323/1992 Zb. o notaroch a notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok), v zneni neskorsich predpisov. Zavery
znaleckého posudku su zavislé na presnosti a Uplnosti poskytnutych podkladov a informacii, ktoré neboli
predmetom osobitného overovania. Fotodokumentacia bola vyhotovena znalkytiou dna 29.2.2024.

d) Porovnanie technickej dokumentdcie stavieb a nehnutel'nosti so skuto¢nym stavom:

Vzhl'adom na to, Ze mi nebola umoZnena obhliadka a nebola poskytnuta technickd dokumentacia nehnutel'nosti
nie je moZné vykonat porovnanie.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

List vlastnictva, kdpia katastralnej mapy sthlasia so skutkovym stavom.

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

Polyfunkény rodinny dom stp.¢ 1247 na parc. & 1346/1 v k.. Zarnovica s prislu$enstvom

Pozemky parc. & 1346/1, 1346 /3 v k.. Zarnovica

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:

Neboli zistené

h) Informacia z izemného planu o zaviaznych regulativoch priestorového usporiadania a funk¢ného
vyuZzivania pozemkov, nazov izemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je izemny plan
verejne pristupny (internetova stranka): Podl'a izemného planu obce Zarnovica je funkéné vyuzitie izemia, v
ktorom sa ohodnocované pozemky nachadzaju - plochy obc¢ianskeho vybavenia. Zdroj:
https:https://www.zarnovica.sk/uzemny-plan.html.
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2.STANOVENIE WCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom na parc.¢. 1346/1
POPIS STAVBY

Predmetom ohodnotenia je polyfunk¢ny rodinny dom sup. ¢. 1346/1 postaveny na pozemku parc. ¢. 1346/1 v
k.. Zarnovica, obec Zarnovica, okres: Zarnovica. Jedna sa o polyfunkény rodinny dom s jednym nadzemnym
podlazim a obytnym podkrovim. Dom bol podl'a potvrdenia Mestského tiradu mesta Zarnovica dany do uZivania
vroku 1930. V roku 1993 bola zrealizovana prestavba predajne a v roku 1996 prestavba polyfuké¢ného domu.
Nakol'’ko mi nebola umoznené obhliadka nehnutel'nosti vychadzam pri jej ohodnoteni z informécii ziskanych
telefonicky od ndjomnika nehnutel'nosti.

Dispozi¢né riesenie:

1. NP: na prvom nadzemnom podlaZzi sa nachddza predajiia so zazemim, dispozi¢ne pozostavajlica z: prevadzky,
predajne, chodby, WC, vyrobne, skladu

1.PK: v podkrovi je apartman pozostavajuci zo 4 obytnych miestnosti, kuchyne, kiipel'ne a dvoch WC.
Technické rieSenie (Popis vytvoreny z RU):

1. Nadzemné podlazie

- Zaklady - beténové - objekt bez podzemného podlazia s vodorovnou izolaciou

- Zvislé nosné konstrukcie - murované z tehal (plna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad
40 do 50 cm; deliace konStrukcie - tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené)

- Vodorovné nosné konstrukecie - stropy - s rovnym podhl'adom beténové monolitické, prefabrikované a
keramické

- Schodisko - kovové

- Strecha - krovy - vaznicové valbové, stanové; krytiny strechy na krove - plechové pozinkované; klampiarske
konstrukcie strechy - z pozinkovaného plechu len zl'aby a zvody, zaveterné listy

- Upravy vonkajsich povrchov - fasddne omietky - $krabany brizolit, omietky na baze umelych latok

- Upravy vntitornych povrchov - vniitorné omietky - vapenné $tukové, stierkové plstou hladené; vniitorné
obklady - prevaZnej ¢asti kiipel'ne min.nad 1,35 m vy3ky; - WC min. do vy$ky 1 m

- Vyplne otvorov - dvere - hladké plné alebo zasklené; okna - plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim

- Podlahy - podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn) - parkety, vlysy (okrem bukovych), korok,
velkoplosné parkety (drevené, laminatové); dlazby a podlahy ost. miestnosti - keramické dlazby

- Vybavenie ktipel'ni - umyvadlo; vodovodné batérie - pakové nerezové; zachod - splachovaci s umyvadlom

- Vykurovanie - istredné vykurovanie - teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radiadtormi - ocel’. a vykurovacie
panely; zdroj vykurovania - kotol tistredného vykurovania znackové kotly, aj prevedenia turbo (Junkers, Vaillant,
Leblanc...)

- Vnutorné rozvody vody - z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja; zdroj teplej vody -
zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s tstrednym vykurovanim

- Vnutorné rozvody kanalizacie - plastové a azbestocementové potrubie

- Vnutorné rozvody elektroinstalacie - elektroinstalacia ( bez rozvadzacov) - svetelna, motoricka; elektricky
rozvadzac - s automatickym istenim

- Vnitorné rozvody plynu - rozvod svietiplynu alebo zemného plynu

- Konstrukcie naviac - Kontaktny zatepl'ovaci systém stien z EPS hr. 110 - 200 mm;

1. Podkrovné podlazie

- Zvislé nosné konstrukcie - murované z tehal (plna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad
40 do 50 cm; deliace konstrukcie - tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené)

- Vodorovné nosné konstrukcie - stropy - s rovnym podhl'adom drevené tramové

- Upravy vonkajsich povrchov - fasadne omietky - §krabany brizolit, omietky na baze umelych latok

- Upravy vntitornych povrchov - vniitorné omietky - vapenné $tukové, stierkové plstou hladené; vniitorné
obklady - prevaznej ¢asti kiipel'ne min.nad 1,35 m vy3ky; - vane; - WC min. do vysky 1 m

- Vyplne otvorov - dvere - plné alebo zasklené dyhované; okna - zdvojené drevené s dvoj. s trojvrstvovym
zasklenim

- Podlahy - podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn) - parkety, vlysy (okrem bukovych), korok,
vel'koplo3né parkety (drevené, laminatové); dlazby a podlahy ost. miestnosti - keramické dlazby

- Vybavenie kiipel'ni - vana plastova jednoduchd; - umyvadlo; vodovodné batérie - pakové nerezové so sprchou;
- pakové nerezové; zachod - splachovaci bez umyvadla
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- Vykurovanie - tistredné vykurovanie - teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radiatormi - ocel’. a vykurovacie
panely; zdroj vykurovania - kotol Gstredného vykurovania znackové Kkotly, aj prevedenia turbo (Junkers, Vaillant,
Leblanc...)

- Vnutorné rozvody vody - z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja; zdroj teplej vody -
zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s Gistrednym vykurovanim

- Vnutorné rozvody kanalizacie - plastové a azbestocementové potrubie

- Vnutorné rozvody elektroinstalacie - elektroinstalacia ( bez rozvadzacov) - svetelna

Vykurovanie je zabezpeé&ené plynovym kotlom, prebieha stibeZne spripravou TUV. Dom je napojeny na vietky
inZinierske siete.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY

Podlazie |Zaéiat0k uzivania Vypocet zastavanej plochy ‘ ZP [m2] | kzp
1. NP 1930 13*7 91 120/91=1,319
1. Podkrovie 1930 13*7 91 120/91=1,319
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na merni jednotku m2 ZP podla zdsad uvedenych v pouzitom
katalogu.

Bod Polozka | 1.NP | 1.PK
2 Zaklady
2.1.a beténové - objekt bez podzemného podlaZzia s vodorovnou izolaciou 960 -
3 Podmurovka
3.2.c nepodpivnicené - priem. vyska 50-100 cm - z lomového kameria, beténu, tvarnic 360 -
4 Murivo
4.1.c murované z tehal (plnd,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 40 do 50 1290 1290
cm
5 Deliace konstrukcie
5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konStrukcia, drevené) 160 160
6 Vnutorné omietky
6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400 @ 400
7 Stropy
7.1.a s rovnym podhl'adom beténové monolitické, prefabrikované a keramické 1040 -
7.1.b s rovnym podhl'adom drevené trdmové - 760
8 Krovy
8.2 vaznicové valbové, stanové 625 -

10 Krytiny strechy na krove

10.1.c plechové pozinkované 570 -
12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.b z pozinkovaného plechu len zI'aby a zvody, zaveterné listy 55 -
13 Klampiarske kons$trukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)

13.3 z hlinikového plechu 25 25
14 Fasadne omietky

14.1.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 195 130

14.4.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok do 1/3 - 50
16 Schody bez ohI'adu na nosni konstrukciu s povrchom nastupnice

16.9 kovové 210 -
17 Dvere




Znalec: Ing. Lucia Magulovd

Cislo posudku: 37/2024

18

21

22

23

24

25

30

31

17.2 plné alebo zasklené dyhované

17.3 hladké plné alebo zasklené
Okna

18.5 zdvojené drevené s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim
Kovové mreze (na prevladajicom pocte okien v podlazi)

- vyskytujuca sa polozka
Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn)

22.1 parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, vel'koploSné parkety (drevené, laminatové)
DlazZby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby
Ustredné vykurovanie

24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radidtormi - ocel. a vykurovacie panely
Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelna, motoricka

25.2 svetelna
Rozvod vody

30.2.a z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja
InStalacia plynu

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu
Konstrukcie naviac

Kontaktny zatepl'ovaci systém stien z EPS hr. 110 - 200 mm
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Spolu

| 7967 | 4560

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
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45

Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
33.2 plastové a azbestocementové potrubie (4 ks)
Zdroj teplej vody

34.1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s tstrednym vykurovanim (4
ks)

Zdroj vykurovania

35.1.c kotol ustredného vykurovania znackové kotly, vratane typov turbo (Junkers, Vaillant,
Leblanc...) (2 ks)

Vnutorné vybavenie
37.3 vana plastova jednoducha (1 ks)
37.5 umyvadlo (2 ks)
Vodovodné batérie
38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks)
38.3 pakové nerezové (3 ks)
Zachod
39.2 splachovaci s umyvadlom (1 ks)
39.3 splachovaci bez umyvadla (2 ks)
Vnutorné obklady
40.2 prevaznej ¢asti kipel'ne min. nad 1,35 m vysky (3 ks)
40.4 vane (1 ks)
40.6 WC min. do vysky 1 m (3 ks)
Elektricky rozvadzac

45.1 s automatickym istenim (1 ks)
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335
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160
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240
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65

335

65
10

35

20

50

80

15
60

Spolu

| 1065 755
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Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 3,661
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km=1,05

Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1.NP (7967 + 1065 * 1,319)/30,1260 311,08
1. Podkrovie (4560 + 755 * 1,319)/30,1260 184,42
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou metédou

Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

Cislo Nazov p(():c‘lail::l“[’gjo] Rok uzivania| Zivotnost Vek Opot[l(‘)zl])enie
1 Zaklady vratane zemnych prac 5,87 1930 180 94 3,07
2 Zvislé konstrukcie 18,36 1930 150 94 11,51
3 Stropy 11,16 1930 150 94 6,99
4 ZastreSenie bez krytiny 4,04 1996 125 28 0,90
5 Krytina strechy 4,89 1996 65 28 2,11
6 Klampiarske konstrukcie 0,63 1996 60 28 0,29
7 Upravy vnitornych povrchov 4,67 1996 60 28 2,18
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,03 1996 50 28 1,70
9 Vnutorné keramické obklady 2,62 1996 40 28 1,83
10 Schody 2,25 1930 150 94 1,41
11 Dvere 2,22 1996 75 28 0,83
12 Vrata 0,00 1930 94 0 0,00
13 Okna 6,18 1996 60 28 2,88
14 Povrchy podlah 5,89 1996 40 28 4,12
15 Vykurovanie 7,65 1996 40 28 5,36
16 Elektroinstalacia 4,04 1996 50 28 2,26
17 Bleskozvod 0,95 1996 50 28 0,53
18 Vnutorny vodovod 1,91 1996 50 28 1,07
19 Vnutornd kanalizacia 0,24 1996 50 28 0,13
20 Vnutorny plynovod 0,21 1996 50 28 0,12
21 Ohrev teplej vody 0,80 1996 35 28 0,64
22 Vybavenie kuchyn 4,86 1996 30 28 4,54
23 Hygienické zariadenia a WC 3,19 1996 50 28 1,79
24 Vytahy 0,00 1996 94 0 0,00
25 Ostatné 4,34 1996 40 28 3,04
Opotrebenie 59,30%
Technicky stav 40,70%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
1.NP z roku 1930
Vychodiskova hodnota 311,08 €/m2*91,00 m2*3,661*1,05 108 818,44
Technicka hodnota 40,70% z 108 818,44 44 289,11
1. Podkrovie z roku 1930
Vychodiskova hodnota 184,42 €/m2*91,00 m2*3,661*1,05 64 511,69
Technicka hodnota 40,70% z 64 511,69 26 256,26
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VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

Podlazie | Vychodiskové hodnota [€]]  Technickd hodnota [€]
1. nadzemné podlazie 108 818,44 44.289,11
1. podkrovné podlazie 64 511,69 26 256,26
Spolu | 173 330,13 70 545,37

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Brana na pozemok parc. ¢. 1346/3

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex InZinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. ¢. Popis

Pocet MJ ‘ Body / M] | Rozpoctovy ukazovatel

1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a beténu
Spolu:
3. Vypli plotu:

4, Plotové vrata:

a) plechové plné

z ramového pletiva, alebo z ocel'ovej tyCoviny v rdme 3,70m? 435 14,44 €/m

2,00m 700 23,24 €/m
23,24 €/m

1ks 7435 246,80 €/ks

Dizka plotu:

Pohl'adova plocha vyplne:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv:

TECHNICKY STAV

2m

2*1,85 = 3,70 m?
kcu = 3,661

kv =1,05

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Zatiatok uzivania| V[rok] |T[rokl| Z[rokl | 0[%] |TS[%]

Nazov
Brana na pozemok parc. ¢. 1346/3 1993 31 19 50 62,00 38,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskové hodnota (2,00m * 23,24 €/m + 3,70m2 * 14,44 €/m2 + 1ks * 246,80 €/ks) 1332,76
*3,661*1,05

Technicka hodnota 38,00%z1332,76 € 506,45
2.2.2 Vodovodna pripojka
ZATRIEDENIE STAVBY
Kaéd JKSO: 827 1 Vodovod
Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC
Polozka: 1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navitavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 3bm

10
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Koeficient vyjadrujici vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv:

TECHNICKY STAV

keu = 3,661
km=1,05

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov ‘ Zaciatok uzivania | V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Vodovodna pripojka 1993 31 19 50 62,00 38,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 3bm *41,49 €/bm * 3,661 * 1,05 478,47
Technicka hodnota 38,00 % z 478,47 € 181,82
2.2.3 Kanalizac¢na pripojka
ZATRIEDENIE STAVBY
Kaéd JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)
Bod: 2.3. Kanalizac¢né pripojky a rozvody - potrubie plastové
Polozka: 2.3.b) Pripojka kanalizacie DN 150 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku:
Pocet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv:

TECHNICKY STAV

855/30,1260 = 28,38 €/bm
3 bm

kcu = 3,661

kv =1,05

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov ‘ Zaciatok uzivania | V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Kanaliza¢nd pripojka 1993 31 19 50 62,00 38,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 3bm * 28,38 €/bm * 3,661 * 1,05 327,28
Technicka hodnota 38,00 %z 327,28 € 124,37
2.2.4 Pripojka plynu
ZATRIEDENIE STAVBY
Kaéd JKSO: 827 5 Plynovod
Kéd KS: 2221 Miestne plynovody
Kod KS2: 2211 Dial'kové rozvody ropy a plynu
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)
Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 3 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,661
Koeficient vyjadrujaci aizemny vplyv: km=1,05

TECHNICKY STAV

11
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Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nézov | Zatiatok uzivania | Vrok]l | Trokl | zZ[rokl | o0O[%] | TS[%]
Pripojka plynu 1993 31 19 50 62,00 38,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 3bm * 14,11 €/bm * 3,661 * 1,05 162,72
Technicka hodnota 38,00 %z 162,72 € 61,83
2.2.5 Pripojka NN
ZATRIEDENIE STAVBY
Kaéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody
Kod KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikacné rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)
Bod: 7.1. NN pripojky
Polozka: 7.1.j) kablova pripojka zemna Al 4*16 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 445/30,1260 = 14,77 €/bm
Pocet kablov: 1
Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navyse: 8,86 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 8 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 3,661
Koeficient vyjadrujaci aizemny vplyv: km=1,05
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov ‘ Zaciatok uzivania | V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Pripojka NN 2015 9 31 40 22,50 77,50
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 8bm * (14,77 €/bm + 0 * 8,86 €/bm) * 3,661 * 1,05 454,21
Technicka hodnota 77,50 % z 454,21 € 352,01

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKE] HODNOTY

Nézov |Vychodiskova hodnota [€]| Technicka hodnota [€]

Rodinny dom na parc.¢. 1346/1 173 330,13 70 545,37
Brana na pozemok parc. ¢. 1346/3 1332,76 506,45
Vonkajsie apravy

Vodovodna pripojka 478,47 181,82

Kanaliza¢nd pripojka 327,28 124,37

Pripojka plynu 162,72 61,83

Pripojka NN 454,21 352,01
Celkom za Vonkajsie upravy 1422,68 720,03
Celkom: 176 085,57 71771,85
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3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Predmetom ohodnotenia je polyfunkény rodinny dom nachadzajtici sa v zastavanom tizemi mesta Zarnovica na
namesti Slovenského narodného povstania, k.. Zarnovica. Mesto Zarnovica je okresné mesto leZiace v
Banskobystrickom kraji. Mesto leZi na Strednom Pohron, v juznom vybezku Ziarskej kotliny. Zapadne sa

dviha Pohronsky Inovec, severne pohorie Vta¢nik a na vychode Stiavnické vrchy. Centrom preteka potok Kl'ak,
ktory sa vlieva do Hrona, obtekajiiceho mesto z vychodnej strany. V meste zije 5 669 obyvatel'ov (31.12.2023).
Vel'kosti mesta zodpoveda obc¢ianska vybavenost.

Konfliktné skupiny obyvatel'stva neboli pocas obhliadky zaznamenané.

2 =
R s £ \

b) Analyza vyuZitia nehnutel'nosti:

Predmetom ohodnotenia je polyfunkény rodinny dom vyuZivany ako apartman a prevadzka a nie je predpoklad,
Ze by doslo zmene uzivania na iny tcel..

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti, najma zavady viaznuce na nehnutelnosti a
prava spojené s nehnutelnostou:

Na LV & 1796 k.0. Zarnovica st zapisané poznamky a evidované tarchy vid. LV & 1796 v prilohe ZP.

Na nehnutel'nosti sa viaZu vecné prava tretich osob vo forme zaloZného prava, ¢o ma vplyv na vSeobecnu
hodnotu ohodnocovanej nehnutel'nosti a jej predajnost. Ziadne iné rizika spojené s nehnutelnostou nie st
znalkyni zname.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Priemerny koeficient polohovej diferencidcie je stanoveny v stilade s "Metodikou vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb”, podl'a tabul'ky &7 vydanej USI Zilina (ISBN 80-7100-827-3). VzhI'adom na vel'’kost
sidelného tutvaru, polohu, typ nehnutel'nosti, kvalitu pouZitych materialov, technicky stav nehnutel'nosti
uvazujem s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,8.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,8

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
L. trieda I11. trieda + 200 % = (0,800 + 1,600) 2,400
IL. trieda Aritmeticky priemer 1. a IIL triedy 1,600
I1L. trieda Priemerny koeficient 0,800
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL triedy 0,440
V. trieda IIL trieda - 90 % = (0,800 - 0,720) 0,080
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kepi Vaha Vysle:i ok
VI Kepi*vi
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Trh s nehnutel'nostami

- - I1L 0,800 13 10,40
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe
Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 Zasti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a vybranych IL 1,600 30 48,00
sidlisk
Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 . R IL 1,600 8 12,80
nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznt udrzbu
Prevladajuca zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 objekty administrativnej, ob¢ianskej vybavenosti a sluzieb, bez IL 1,600 7 11,20

zazemia, parkov s obmedzenym pristupom a pod.

Prislu$enstvo nehnutel'nosti
5 I1L 0,800 6 4,80
bez dopadu na cenu nehnutelnosti
Typ nehnutel'nosti
6 priemerny - dom v radovej zastavbe, atriovy dom - s 1L 0,800 10 8,00
predzahradkou, dvorom a zahradou, s dobrym dispozi¢nym
rieSenim.
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 dostato¢na ponuka pracovnych mozZnosti v mieste, L 2,400 9 21,60
nezamestnanost do 5 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 IL. 1,600 6 9,60
priemernd hustota obyvatel'stva

Orienticia nehnutel'nosti k svetovym stranam

9 orientdcia hlavnych miestnosti ¢iastocne vhodn4 a ¢iastoCne IIL 0,800 5 4,00
nevhodnd
Konfiguracia terénu
10 L. 2,400 6 14,40

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

Pripravenost inzinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizicia, telefén, IL 1,600 7 11,20
spolo¢na anténa

Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 . I11. 0,800 7 5,60
Zeleznica a autobus

Obcianska vybavenost (tirady, $koly, zdrav., obchody, sluzby,
kultira)
okresny urad, banka, stud, dafiovy urad, stredna $kola, poliklinika,
kultirne zariadenia, kompletn4 siet obchodov a zakladné sluzby

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 ML 0,800 8 6,40
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m

13 IL 1,600 10 16,00

Kvalita zZivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby
15 o » L 1,600 9 14,40
beZny hluk a prasnost’ od dopravy

Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na nehnut.
16 y 4 ), VPIYV I11. 0,800 8 6,40
bez zmeny

Moznosti d’alSieho rozsirenia
17 o » L V. 0,080 7 0,56
ziadna mozZnost rozsirenia

Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 I1L 0,800 4 3,20
bezny prendjom nehnutel'nosti

Nazor znalca
19 1L 0,800 20 16,00
priemerna nehnutel'nost

Spolu | | 180 | 22456

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 224,56/ 180 1,248
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|V§e0becné hodnota VSHs = TH *kep = 71 771,85 € * 1,248 89571,27 €

3.2 POZEMKY

Predmetom ohodnotenia st pozemKy parc. ¢ 1346/1, 1346/3 situované v zastavanom tzemi mesta Zarnovica.
Pozemky su rovinaté, pristupné z mestskej komunikacie. Pozemky st rovinaté a sd na nich dostupné vSetky
inZinierske siete. Pozemok parc. ¢. 1346/1 je zastavany polyfunkénym rodinnym domom stp. ¢.1247.

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Pozemok

Parcela | Druh pozemku | Spolu vymera [m?2] ‘ Spoluvlastnicky podiel |V§rmera [m2]
1346/1 zastavana plocha a nadvorie 119,00 1/1 119,00
1346/3 zastavana plocha a nadvorie 50,00 1/1 50,00
Spolu vymera | | | | 169,00
Obec: Zarnovica
Vychodiskova hodnota: VHwm = 9,96 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
3. obytné casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatel'ov a rekreacné oblasti
ks pre individudlnu rekredciu, centra obci do 5 000 obyvatel'ov, obytné zény na
koeficient vSeobecnej predmestiach a priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest do 50 000 1,00
situécie obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest do 50 000
obyvatel'ov
5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
Koeficient inte‘;lzi N rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
tyvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravuy, skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
K 3. pozemKky v samostatnych obciach, odkial' sa mozno dostat prostriedkom
- D . hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do
koeficient dopravnych . I . . Y : virs 0,90
, 15 min. pri beZnej premavke, pozemky v mestach bez mozZnosti vyuZitia
vztahov ) .
mestskej hromadnej dopravy
kr
koeficient funk¢ného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych tizemi{ (obytna alebo rekreac¢na poloha) 1,30
vyuZzitia Gzemia
ki . . , . , L . . .,
koeficient technickej 4.. v?lml dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,50
. « . sietf)
infrastruktiry pozemku
kz . ; . , T
koeficient povysujiicich ;lé;rtlaevfgkt:;g (Esgirll;;id. t:;ig I;I)lcl)(zueglkéla\gymera pozemku, druh moZnej 3,00
faktorov Y pravyp po¢.
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
]EDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,00*1,05*0,90 *1,30 * 1,50 * 3,00 * 1,00 5,5283
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  |VSHwm = VHwmy * kep = 9,96 €/m2 * 5,5283 55,06 €/m?
VYHODNOTENIE
Nazov ‘ Vypocet | Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 1346/1 119,00 m2 * 55,06 €/m2*1/1 6 552,14
parcela ¢. 1346/3 50,00 m2 *55,06 €/m2*1/1 2 753,00
Spolu | | 9.305,14
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[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti: polyfunkéného rodinného domu stp. ¢. 1247 na pozemku parc. ¢.
1346/1 s prislu$enstvom a pozemkov parc. & 1346/1, 1346 /3 v k.0. Zarnovica, obec Zarnovica, okres Zarnovica,
Banskobystricky kraj.

Rekapitulacia:

Stavby:

Vseobecna hodnota stavieb stanovena metddou poloh. diferenciacie: 89571,27 €

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouzita metdda polohovej diferenciacie.

Pozemky:

VSeobecna hodnota pozemkov stanovena metédou poloh. dif.: 9 305,14 €

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita metéda polohovej diferencidcie.

Vseobecna hodnota nehnutel'nosti a stavieb bola stanovena podl'a vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku a je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsSej ceny ku diiu obhliadky, ktort by
tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej sitaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujtci aj predavajuci
budu konat' s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou.

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [€]

Stavby
Rodinny dom na parc.¢. 1346/1 88 040,62
Brana na pozemok parc. ¢. 1346/3 632,05
Vonkajsie apravy

Vodovodna pripojka 226,91

Kanaliza¢nd pripojka 155,21

Pripojka plynu 77,16

Pripojka NN 439,31
Spolu za Vonkajsie upravy 898,60
Spolu stavby 89 571,27
Pozemky

Pozemok - parc. ¢. 1346/1 (119 m2) 6 552,14

Pozemok - parc. ¢. 1346/3 (50 m2) 2 753,00
Spolu pozemky (169,00 m2) 9 305,14
Vseobecna hodnota celkom 98 876,41
VSeobecna hodnota zaokruhlene 98 900,00
VSeobecna hodnota slovom: Devitdesiatosemtisicdevit'sto Eur

VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov VSH zavady [€] Vplyv na VSH nehnutelnosti
ZaloZné pravo v prospech: Wiistenrot stavebna ZniZuje

sporitelna, a.s.

Spolu VSH zavad , zniZuje

VSEOBECNA HODNOTA SO ZAPOCITANIM ZAVADY

V zmysle § 12 ods. 1 zakona ¢. 527/2002 Z.z. a o doplneni zakona Slovenskej narodnej rady ¢. 323/1992 Zb.
o notaroch a notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich predpisov v spojeni s ustanovenim § 93
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ods. 2 zakona ¢. 7/2005 Z. z. o konkurze a reStrukturalizicii a o zmene a doplneni zdkonov v zneni neskorsich
predpisov sa vSeobecnd hodnota nehnutelnosti pre ucely ich speniaZzenia v drazbe vypocita rozdielom vSeobecnej
hodnoty stavieb, pozemkov a prisluSenstva a vSeobecnej hodnoty zavad viaznicich na nehnutel'nostiach, ktoré
nezanikaju.

VSH = VSHs+poz - VSHys

Kde:  VSH je vSeobecna hodnota nehnutel'nosti [€]

VSHs:poz Je vSeobecna hodnota nehnutel'nosti bez zohl'adnenia existujicich zavad viazntucich na
nehnutelnosti [€]

VSHve je vSeobecna hodnota zavad viaznucich na nehnutel'nostiach, ktora nezanikaju [€]

VSeobecnd hodnota so zapocitanim zavady zaokrihlene 51 600 €
VSeobecna hodnota slovom: patdesiatjedentisicSest'sto eur

MIMORIADNE RIZIKA

Na LV & 1796 k.. Zarnovica st zapisané poznamky a evidované tarchy vid. LV & 1796 v prilohe ZP.

Na nehnutel'nosti sa viazu vecné prava tretich os6b vo forme zalozného prava, o ma vplyv na vSeobecnu
hodnotu ohodnocovanej nehnutel'nosti a jej predajnost. Ziadne iné rizika spojené s nehnutelnostou nie si
znalkyni zname.

V Suchej nad Parnou, dna 22.05.2024 Ing. Lucia Magulova
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