Znalec: Ing. Peter Villant, Agatova 539/4, 962 71 Dudince, +421 948 161 064, peter.villant@gmail.com,
www.znalec.cc

Zadavatel’ AUKCNA SPOLOCNOST s.r.o., Kopéianska 10, 851 01 Bratislava, ICO: 46 141 341, zapisana v
obchodnom registri Okresného sidu Bratislava I, oddiel: Sro, vloZka ¢. 72494 /B

Cislo spisu (objednavky): 211/2024

ZNALECKY POSUDOK

Cislo: 211/2024

Vo veci: Stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti - rodinny dom stpisné ¢islo 69 s prislusenstvom,
postaveny na pozemku parc.c. 425, pozemKky parc.¢. 425,426/1, zapisané na liste vlastnictva ¢. 1486, k. .
Hrochot, obec Hrochot, okres Banska Bystrica, pre ucely vykonu dobrovolnej drazby.

Pocet listov (z toho priloh): 38 (14)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 4


file:///C:/HYPO_NET/Posudky/2014/www.znalec.cc

Znalec: Ing. Peter Villant ¢islo posudku: 211/2024

A

. OVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovit' vS§eobecnd hodnotu nehnutel'nosti - rodinny dom sudpisné cislo 69 s prisluSenstvom, postaveny na
pozemku parc.¢. 425, pozemKky parc.c. 425, 426/1, zapisané na liste vlastnictva ¢. 1486, k. 4. Hrochot, obec
Hrochot, okres Banska Bystrica.

2. Uéel znaleckého posudku: Pre téely dobrovolnej drazby.

3. Datum Kku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujuci nazistenie
stavebnotechnického stavu): 11.9.2024

4. Datum ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 11.9.2024

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

5.1. Dodané objednavatel'om:

- Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo diia 13.8.2024
- Potvrdenie o veku domu zo diia 12.3.2019

- Kiipna zmluva zo diia 7.7.2021

- Znalecky posudok Ing. Jarmila Sinkovi¢ova &islo 147,/2022

5.2. Obstarané znalcom:

- Informativny vypis z listu vlastnictva ¢. 1486 zo dna 13.9.2024

- Informativna képia katastralnej mapy zo diia 13.9.2024

- Fotodokumentacia a zameranie nehnutelnosti zo dita 11.9.2024

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492 /2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty.

- Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov-
Zakon & 93/2006 Z.z. ktorym sa meni a dopliia zakon ¢ 382/2004 Z.z.

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

- Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 500/2005 Z.z. ktorou sa meni a dopliia vyhlaskac.
490//2004 Z.z.

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z.z. o odmendach, ndhradach vydavkova
nahradach za stratu ¢asu pre znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov.

- Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢ 400/2006 Z.z. ktorou sa meni a dopliia vyhlaskac.
491/2004 Z.z.

- Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 626,/2007 Z.z. ktorou sa meni a dopliia vyhlaskaé.
492/2004 Z.z.

- Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 534/2008 Z.z. ktorou sa meni a dopliia
vyhlaska490/2004 Z.z.

- Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 565/2008 Z.z. ktorou sa meni a dopliia vyhlaskaé.
491/2004 Z.z.

- Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢ 605/2008 Z.z. ktorou sa meni a dopliia vyhlaskac.
492/2004 Z.z.

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 33/2009 Z.z. ktorou sa meni vyhlaska ¢.
490/2004Z.z. a ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z.

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 34/2009 Z.z. ktorou sa meni vyhlaska .
491/2004Z.z.

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 213/2017 Z.z. ktorou sa meni vyhlaska C.
492/2004 Z.z.

- Zakon ¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.
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Znalec: Ing. Peter Villant ¢islo posudku: 211/2024

- Zakon €. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam.

- Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonavazakon
NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralnyzakon) v
zneni neskorsich predpisov.

- Zakon NR SR ¢. 527/2002 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.

- Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo¢tu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita
vEDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

- Katastralny portal na internete (www.katasterportal.sk)

7. Definicie dolezitych pojmov:
7.1 Zakladné pojmy a nazvoslovie

Vseobecna hodnota (VSH)

Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovand hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajuci budd konat s patricnou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z
pridanej hodnoty. Ekvivalentnym pojmom je trhova hodnota.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktorti by bolo mozné hodnotent stavbu nadobudnut
formou vystavby v Case ohodnotenia na drovni bez dane z pridanej hodnoty. Ekvivalentnym pojmom je
reprodukcéna obstaravacia hodnota alebo nova cena. V zmysle medzindrodnych ohodnocovacich Standardov sa
jedna o princip nakladového urcenia hodnoty.

Technicka hodnota (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania. Ekvivalentnym pojmom je reproduk¢na zostatkova hodnota.

Vynosova hodnota (HV)
Vynosovd hodnota je znalecky odhad sucasnej hodnoty bududcich disponibilnych vynosov z vyuzitia
nehnutel'nosti formou prendjmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Stavby

Stavba je stavebna konsStrukcia postavena stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktora je pevne spojena
so zemou alebo ktorej osadenie vyzaduje upravu podkladu. Stavby sa podl'a stavebno-technického vyhotovenia a
ucelu ¢lenia na pozemné stavby a inZinierske stavby.

Technicky stav stavby (TS) - je percentudlne vyjadrenie okamzitého stavu stavby.

Opotrebenie stavby (0) - je percentualne vyjadrenie opotrebenia stavby.

Vek stavby (V) - je vek stavby v rokoch od zaciatku uZivania k terminu postidenia / ohodnotenia.

Zostatkova zivotnost stavby (T) - je predpokladana doba d’al$ej Zivotnosti stavby v rokoch az do
predpokladaného zaniku stavby. Predpokladana Zivotnost stavby (Z) - je predpokladana (alebo) stanovena
celkova zZivotnost' stavby v rokoch.

7.2 Zakladné postupy ohodnocovania nehnutel'nosti a stavieb:

VSeobecna hodnota sa stanovi tymito metédami:

- porovnavacia metdda,

- kombinovana metdda (pouzije sa pri stavbach, kt. st schopné dosahovat’ vynos formou prendjmu),
- vynosova metdda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat vynos),

- metdéda polohovej diferenciacie

Vyber vhodnej metédy vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zd6vodneny. Podl'a ucelu znaleckého

posudku mozno pouzit' aj viac metdd sucasne, pricom v zavere bude po zdévodneni uvedena len vSeobecna
hodnota urcena vybranou metédou, ktora najvhodnejsie vystihuje definiciu vSeobecnej hodnoty.
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8. Osobitné poziadavky objednavatel’a:

- neboli vznesené

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

2. VSeobecné udaje:

VsSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejsej ceny ku dnu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut' na trhu v podmienkach vol'nej
sutaze, pri poctivom predaji, ked" kupujici aj predavajici budd konat s patricnou informovanostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZzeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania.

Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo moZné hodnotent stavbu nadobudnut
formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na irovni bez dane z pridanej hodnoty.

2.1. Vyber pouZitej metddy:

Priloha ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzita je metdda
polohovej diferenciacie pre vypocet vSeobecnej hodnoty. Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou
rozpoctovych ukazovatelov publikovanych v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb
(ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podl'a poslednych zndmych Statistickych udajov vydanych
SU SR platnych pre 3. $tvrtrok 2024.

2.2. Obhliadka a zameranie nehnutel'nosti:

Miestna obhliadka bola vykonana 11.9.2024 za Gcasti majitel'a nehnutel'nosti. Zameranie a nasledné porovnanie
s projektovou dokumentaciou bolo vykonané tiez 11.9.2024. Fotodokumentaciu sti¢casného stavu nehnutel'nosti
som vykonal dna 11.9.2024.

2.3. Vlastnicke a evidencné udaje:
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Okres 1 601 Banska Bystrica Darum vyhotovenia : 13.02024
Obec T 508659 Hrochof Cas vyhotovenia : 21:10:00
Katastalne uzemie : 819603 Hrochof Udaje plame k » 12.82024 18:00-00

Vypis je nepouZitel'ny na pravne ukony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢. 1486

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
Parcely registra ,,C” evidovaneé na katastralnej mape Pocet parciel: 2
Parcelné cislo | Vymerav | Dmb pozemku Sposob Druh chranenej Spolocna Umiesmenie | Db
m* vyuzivania nehmutelnosti pebnutelnost | pozemku | pravaeho
pozemku vzfahu
425 571 | Zastavana plocha 15 1 1
2 nadvorie

Iné udaje: Bez zapisu
42611 104 Zshrada 4 1 1
Ine udaje: Bez zapizu

Legenda
Sposob vyuzivania pozemku
4 Pozemck prevazme v zastavanom uzemi obce alebo v zhradkarskej osade, na ktorom sa pesmije zelenina, ovocie,
okrasna mizka a vysoka zelen a iné polnohospodarske plodiny
15 Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacena supisaym cislom

Spoloéna nehnutelnost
1 Pozemok nie je spolocnou nehautel'noston
Umiesmenie pozemku
1 Pozemok je umiesmeny v zastsvanom nzemi obce
Stavby Pocet stavieb: 1
Supismé Na pozemku Druh Popis stavby Druh chranenej Umiestnenie
culo parcelné cizlo stavby nehautelnoss stavby
69 425 10 | Rodinny dom 1
Iné udaje: Bez zapisu

Legenda

Druh stavby
10 Rodinny dom

Umiestmente stavby
1 Stavba postavensi na zemskom povrchu

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

Vlastnik Pocet viasmikov: 1
Poradove | Titul, priezvisko, meno. rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
cislo | Miesto rrvalého pobytu / Sidlo | : podiel
Datum narodenia, rodné ¢iclo / ICO / Iny identufikacny ndaj
7 Sujanska Kristina r. Sujanska, Nova 552/19, Selce, PSC 976 11, SR, Ditum narodenia: mn
07.04.1994
Timl nadobudmontia:

Expaoa zmbwva V 787002021 zo dis 21.12.2021 - £z 140002021
Iné ndaje: Baz zapisu

Pomimky K nehmutalnosd
Omnamenia £ 1370H368555 zo dia 14.5.2024 o zafati vvkonn zaloineho prava evidovansho | -

pod V 5875/2022 zalefnym vesitel'om Prima banka a s, Hodzova 11,01011 Zlina, ICO
11575951, a to pradajom zilokm na drazbe - £z 6002024
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2.4. Porovnanie pravnej a technickej dokumentacie so skutkovym stavom:
Znalcovi boli poskytnuté vyssie uvedené povodné stavebno-pravne doklady k ohodnocovanej nehnutelnosti.

Stavebno-technicky stav nehnutel'nosti nie je v rozpore s poskytnutou dokumentaciou. Na nehnutelnost sa
neviazu Ziadne iné tarchy a iné zavazky znalcovi nie sti zname okrem tiarch zapisanych na liste vlastnictva.

CAST C: TARCHY

K nebmutel'nosti Obsah
K viasmikovi
Vlastnik poradové Cislo 7 Naparc. C EN €. 425, 426/1 + C.s. 69 na parc. C KN €. 425:

Zalozmé pravo pre poaladavku Prima banka Slovensko, a 5., Hodzova 11, 010 11 Zilina, ICO:
31 575951, €. zml V 59752022 zo dna 2.9. 2022 - ¢z 1922022

2.5. Predmetom ohodnotenia su nasledovné nehnutel'nosti:

- rodinny dom supisné ¢islo 69 s prislusenstvom, postaveny na pozemku parc.¢. 425,
- pozemKy parc.c. 425, 426/1,
zapisané na liste vlastnictva ¢. 1486, k. 4. Hrochot, obec Hrochot, okres Banska Bystrica.

2.6. Nehnutel'nosti, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia:

Nie st ziadne.

2. VYPOCET TECHNICKE] HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom, s.€.69, k.u.Hrochot

POPIS STAVBY

Rodinny dom supisné ¢islo 69 bol postaveny v roku 1948 v obci Hrochot v okrese Banska Bystrica.

Jedna sa o nepodpivniceny jednopodlazny rodinny dom so sedlovou strechou. Zvislé nosné konstrukcie tvori
murivo v skladobnej hribke do 50cm. Strop nad prizemim je dreveny s rovnym podhl'adom. P6vodna stavba je z
roku 1948 a presla v roku 2016-2017 ddrzbou a stavebnymi Upravami v ramci vntorného interiéru. Stresnu
konstrukciu tvori dreveny sedlovy krov pokryty plechom s klampiarskymi konstrukciami komina a okennych
parapetov z pozinkovaného plechu a prvkami zl'abov a zvodov. VonkajsSia dprava povrchov stien je zateplena.
Stavba ma pretiahly obdlZnikovy pédorys do pristupovej cesty je orientovana svojou kratou pddorysnou
stranou. Vstup do rodinného domu je z dvornej Casti pozemku do vstupnej chodby, z nej pristupna miestnost
izby a kuchyne, z kuchyne vstup do vnutronej chodbicky a z nej vstup do kapelne a izby. Je to rodinny dom s
jednou bytovou jednotkou. Je urceny na celoro¢né rodinné byvanie.

Technické rieSenie:

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

- Zvislé nosné konstrukcie - murované z tehal (plnd,metricka) v skladobnej hr. nad 30 do 40 cm; deliace
konstrukcie - tehlové (prieckovky, CDM)

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

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

- Upravy vonkajsich povrchov - fasadne omietky - vapenné $tukové, zdrsnené, striekany brizolit

- Upravy vnitornych povrchov - vnitorné omietky - vapenné $tukové, stierkové plstou hladené; vniitorné
obklady - prevaznej ¢asti kipel'ne min.nad 1,35 m vysky; - vane

- Vyplne otvorov - dvere - hladké plné alebo zasklené; okna - plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim
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- Podlahy - podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn) - podlahoviny gumové, z PVC, lino; dlazby a
podlahy ost. miestnosti - keramické dlazby

- Vybavenie kuchyn - sporak na tuhé palivo; - drezové umyvadlo nerezové; - kuchynska linka z materialov na
baze dreva (za bezny meter rozvinutej $irky)

- Vybavenie kupel'ni - vaiia plastova rohova alebo s virivkou; - umyvadlo; vodovodné batérie - pakové nerezové
so sprchou; - pakové nerezové; zachod - splachovaci bez umyvadla

- Ostatné vybavenie - kozub - s vyhrievacou vloZkou

- Vnutorné rozvody vody - z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja; zdroj teplej vody -
zasobnikovy ohrievac elektricky; - malé elektrické ohrievace

- Vnutorné rozvody kanalizacie - plastové potrubie

- Vnuatorné rozvody elektroinStalacie - elektroinstalacia ( bez rozvadzadov) - svetelna, motoricka; elektricky
rozvadzac - s automatickym istenim

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

Podlazie RS Vypocet zastavanej ploch; ZP [m2] kz

uzivania yp P y i

1.NP 1948 18,9*5,7 107,73 120/107,73=1,114
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernd jednotku m2 ZP podl'a zdsad uvedenych v pouzitom
katalégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady

2.1.a beténové - objekt bez podzemného podlaZzia s vodorovnou izolaciou 960
4 Murivo

4.1.d murované z tehal (plnd,metrick3,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 30 do 40 1000

cm
5 Deliace konstrukcie

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

6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

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

8.3 vaznicové sedlové, manzardové 575
10 Krytiny strechy na krove

10.1.c plechové pozinkované 570
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12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.b z pozinkovaného plechu len Zl'aby a zvody, zaveterné listy 55
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20
14 Fasadne omietky

14.1.b vapenné Stukové, zdrsnené, striekany brizolit nad 2/3 220
17 Dvere

17.3 hladké plné alebo zasklené 135
18 Okna

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchym)

22.5 podlahoviny gumové, z PVC, lino 120
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelna, motoricka 280
30 Rozvod vody

30.2.a z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 35

Spolu 5970

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) 10
34 Zdroj teplej vody

13;;})1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s tistrednym vykurovanim (1 65

34.5 malé plynové alebo elektrické ohrievace (1 ks) 25
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

36.4 sporak na tuhé palivo (1 ks) 20

36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30

36.11 kuchynska linka z materidlov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej Sirky) (3.6 bm) 198
37 Vnitorné vybavenie

37.4 vaiia plastova rohova alebo s virivkou (1 ks) 115

37.5 umyvadlo (1 ks) 10
38 Vodovodné batérie

38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35

38.3 pakové nerezové (2 ks) 40
39 Zachod

39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) 25
40 Vniitorné obklady

40.2 prevaznej casti kiipel'ne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80

40.4 vane (1 ks) 15
42 Kozub

42.3 s vyhrievacou vlozkou (1 ks) 280
45 Elektricky rozvadzac

45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240

|spolu 1188
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Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuici vyvoj cien: key = 3,780
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95

Podlazie ‘ Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m2]
1.NP (5970 +1188*1,114)/30,1260 242,10
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou met6dou

Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

Cislo Nazov p(()::l!ine(l“[,(}’;)] Rok uzivania| Zivotnost Vek Opotll;)zl])enie
1 Zaklady vratane zemnych prac 13,41 1948 175 76 5,82
2 Zvislé konstrukcie 16,21 1948 140 76 8,80
3 Stropy 10,62 1948 140 76 577
4 ZastreSenie bez krytiny 8,03 1948 110 76 5,55
5 Krytina strechy 7,96 1948 80 76 7,56
6 Klampiarske konstrukcie 1,05 1948 80 76 1,00
7 Upravy vnitornych povrchov 5,59 2016 76 8 0,59
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,07 2017 76 7 0,28
9 Vnutorné keramické obklady 1,33 2017 76 7 0,12
10 Schody 0,00 1948 0 0 0,00
11 Dvere 1,89 2017 76 7 0,17
12 Vrata 0,00 1948 0 0 0,00
13 Okna 7,40 2008 76 16 1,56
14 Povrchy podlah 3,77 2008 76 16 0,79
15 Vykurovanie 0,00 2016 0 0 0,00
16 Elektroinstalacia 7,26 2016 76 8 0,76
17 Bleskozvod 0,00 1948 0 0 0,00
18 Vnutorny vodovod 1,54 2016 76 8 0,16
19 Vnutorna kanalizicia 0,14 2016 76 8 0,01
20 Vnutorny plynovod 0,00 1948 0 0 0,00
21 Ohrev teplej vody 1,26 2017 76 7 0,12
22 Vybavenie kuchyn 3,46 2017 76 7 0,32
23 Hygienické zariadenia a WC 2,10 2016 76 8 0,22
24 Vytahy 0,00 1948 0 0 0,00
25 Ostatné 3,91 2016 76 8 0,41
Opotrebenie 40,01%
Technicky stav 59,99%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 242,10 €/m2*107,73 m2*3,780*0,95 93 658,43
Technicki hodnota 59,99% z 93 658,43 56 185,69
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2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Subor hosp.stavieb (dielna, sklad) na parc.¢.425, k.a. Hrochot’

POPIS STAVBY

Subor hospodarskych stavieb - dieliia, sklad a humno st postavené rovnako ako rodinny dom na parc.c. 425, k.t
Hrochot.

Technické riesenie:

- Zaklady - bez podmurovKky, iba zakladové pasy

- Zvislé nosné konStrukcie - beténové, monolitické alebo z beténovych tvarnic, bez tepelnej izolacie

- Vodorovné nosné konStrukcie - stropy - trdimcekové bez podhl'adu

- Strecha - krov - hambalkové; krytina strechy na krove - plechova pozinkovana; klampiarske konstrukcie - z
pozinkovaného plechu (min. Zl'aby, zvody, prieniky)

- Upravy vonkajsich povrchov - vapenna hladka omietka, $kdrované murivo

- Upravy vnitornych povrchov - vapenna hruba omietka

- Vyplne otvorov - dvere - rdimové s vypliiou; oknd - jednoduché drevené

- Podlahy - hrubé bet6énové,

- Vnutorné rozvody elektroinstalacie - elektroinstalacia - len svetelna - poistky

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne
KS1: 127 1 Nebytové pol'nohospodarske budovy
KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY
Podlazie RS Vypocet zastavanej ploch; ZP [m2] kz
uzivania yp P y i
1.NP 1948 (5,7+4,3)/2%8,9 44,5 18/44,5=0,404
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernd jednotku m2 ZP podl'a zdsad uvedenych v pouzitom
katalégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

2.3 bez podmurovky, iba zakladové pasy 615
3 Zvislé konstrukcie (okrem spolocnych)

3.3 betdnové, monolitické alebo z betdnovych tvarnic, bez tepelnej izolacie 830
4 Stropy

4.3 tramcekové bez podhl'adu 205
5 Krov

5.2 hambalkové 470
6 Krytina strechy na krove

6.1.c plechova pozinkovana 760
8 Klampiarske konstrukcie

8.4 z pozinkovaného plechu (min. zl'aby, zvody, prieniky) 100
9 Vonkajsia tprava povrchov
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9.3 vapenna hladka omietka, Skarované murivo 240

10 Vniitorna uprava povrchov

10.3 vapenna hruba omietka 145
12 Dvere

12.5 rdmové s vypliiou 255
13 Okna

13.6 jednoduché drevené alebo ocel'ové 65
14 Podlahy

14.6 hrubé betdnové, tehlova dlazba 145
18 Elektroinstalacia

18.4 len svetelna - poistky 190

‘Spolu ‘ 4020

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

‘ ‘Spolu ‘ 0

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 3,780
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95

Podlazie ’ Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m2]
1. NP (4020 +0*0,404)/30,1260 133,44
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zaéiatokuiivania| V [rok] | T [rok] l Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
1.NP 1948 76 4 80 95,00 5,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 133,44 €/m?2*44,50 m2*3,780*0,95 21 323,65
Technicka hodnota 5,00% z 21 323,65 1066,18
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2.2.2 Humno na parc.¢.425, k.a. Hrochot

POPIS STAVBY

Humno je postavené rovnako ako rodinny dom na parc.¢. 425, k.. Hrochot.

Technické riesenie:

- Zaklady - bez podmurovky, iba zdkladové pasy

- Zvislé nosné konStrukcie - beténové, monolitické alebo z beténovych tvarnic, bez tepelnej izolacie

- Vodorovné nosné konStrukcie - stropy - trdimcekové bez podhl'adu

- Strecha - krov - hambalkové; krytina strechy na krove - plechova pozinkovana; klampiarske konstrukcie - z
pozinkovaného plechu (min. Zl'aby, zvody, prieniky)

Stavba je v zlom stavebnotechnickom a vizudlnom stave.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne

KS1: 127 1 Nebytové pol'nohospodarske budovy

KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované

MERNE JEDNOTKY

Podlazie I Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] kz

uzivania yp P y F

1. NP 1948 8,6%8,6+4,3*4,2 92,02 18/92,02=0,196

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernd jednotku m2 ZP podl'a zdsad uvedenych v pouzitom
katalégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

2.3 bez podmurovky, iba zakladové pasy 615
3 Zvislé konstrukcie (okrem spolocnych)

3.3 betdnové, monolitické alebo z betdnovych tvarnic, bez tepelnej izolacie 830
4 Stropy

4.3 tramcekové bez podhl'adu 205
5 Krov

5.2 hambalkové 470
6 Krytina strechy na krove

6.1.c plechova pozinkovana 760
8 Klampiarske konstrukcie

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

Spolu 2980

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

22 Vrata
22.5 drevené zvlakové (2 ks) 290
Spolu 290

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
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Koeficient vyjadrujuici vyvoj cien: key = 3,780
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95

Podlazie ‘ Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m2]
1.NP (2980 + 290 * 0,196) /30,1260 100,80
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zatiatokuzivania | V[rok]l | Trokl | Z[rokl | 0[%] | TS[%]

1.NP 1948 76 4 80 95,00 5,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 100,80 €/m2*92,02 m2*3,780*0,95 33308,74
Technicka hodnota 5,00% z 33 308,74 1 665,44

2.2.3 Vstupna brana a branicka

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. é.‘ Popis Pocet MJ ‘ Body / M] ‘ Rozpoctovy ukazovatel

4. Plotové vrata:

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

a) plechové plné 1ks 4050 134,44 €/ks

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 3,780
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania | V [rok] | T [rok] | Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Vstupna brana a branicka 1970 54 16 70 77,14 22,86

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (1ks * 246,80 €/ks + 1ks * 134,44 €/ks) * 3,780 * 0,95 1369,03
Technicki hodnota 22,86%z1369,03 € 312,96
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2.2.4 Vodovodna pripojka

Stavba rodinného domu je napojena vodovodnou pripojkou na obecny vodovod cez vodomernu Sachtu, ktora je
umiestnena na obecnom pozemku parc.¢. 1505.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 1 Vodovod

Koéd 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 merni jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 4,6 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 3,780

Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Néazov Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rokl | O[%] | TS[%]
Vodovodna pripojka 2008 16 44 60 26,67 73,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 4,6 bm * 41,49 €/bm * 3,780 * 0,95 685,36
Technicki hodnota 73,33 % z 685,36 € 502,57

2.2.5 Vodomerna sachta

Vodomerna Sachta je umiestnena na obecnom pozemku parc.¢. 1505.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaod JKSO: 827 1 Vodovod

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.5. Vodomerna Sachta (JKSO 825 5)

Polozka: 1.5.a) beténova, ocel'ovy poklop, vratane vybavenia
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 1,2*1,2*1,4 = 2,02 m3 OP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 3,780

Koeficient vyjadrujici dzemny vplyv: km = 0,95
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TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatokuzivania | V[rok] | TIrokl | Z[rokl | 0[%] | TS[%]

Vodomerna Sachta 2008 16 54 70 22,86 77,14

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 2,02 m3 OP * 254,27 €/m3 OP * 3,780 * 0,95 1844,43
Technicka hodnota 77,14 % z 1 844,43 € 1422,79

2.2.6 Kanalizac¢na pripojka

Stavba rodinného domu je odkanalizovana do verejnej kanalizacie, dazd'ova voda je zvedena zvodmi do podloZia
s prepojenim na verejnu kanalizaciu.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaod 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: 855/30,1260 = 28,38 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 2,6 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 3,780

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaéiatokuiivania| V [rok] | T [rok] | Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]

Kanaliza¢na pripojka 2008 16 44 60 26,67 73,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 2,6 bm * 28,38 €/bm * 3,780 * 0,95 264,97
Technicki hodnota 73,33 % z 264,97 € 194,30
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2.2.7 Elektricka pripojka

Pripojka NN - rodinny dom je napojeny na miestny rozvod NN zemnou pripojkou, RES je umiestnena na zadnej
strane fasady s pristupom od ulice.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

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

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.x) kablova pripojka zemna Cu 4*35 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 610/30,1260 = 20,25 €/bm
Pocet kablov: 1

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navySe: 12,15 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 1,6 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 3,780

Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaéiatokuiivania| V [rok] | T [rok] l Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]

Elektricka pripojka 2008 16 54 70 22,86 77,14

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1,6 bm * (20,25 €/bm + 0 * 12,15 €/bm) * 3,780 * 0,95 116,35
Technicki hodnota 77,14% z 116,35 € 89,75

2.2.8 Dlazdené spevnené plochy

Zamkova dlazba umiestnena vo dvore.

ZATRIEDENIE STAVBY

Koéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)

Bod: 8.3. Plochy s povrchom dlazdenym - beténovym
Polozka: 8.3.f) Zamkova betdénova dlazba - kladené do piesku
Rozpoctovy ukazovatel za mernii jednotku: 440/30,1260 = 14,61 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 22,8*3,5+3,0*5,0 = 94,8 m2 ZP
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Koeficient vyjadrujuici vyvoj cien: key = 3,780
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatokuzivania | V[rok]l | Trokl | Z[rokl | 0[%] | TS[%]

Dlazdené spevnené plochy 2018 6 44 50 12,00 88,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 94,8 m2ZP * 14,61 €/m2 ZP * 3,780 * 0,95 4 973,64
Technicka hodnota 88,00%z4 973,64 € 4 376,80
2.2.9 Okapovy chodnik

Betdnovy okapovy chodnik okolo domu.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaod JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu
Polozka: 8.2.c) Do hrubky 250 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 430/30,1260 = 14,27 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 0,6*25,0=15m?ZP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 3,780
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania | V [rok] | T [rok] | Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Okapovy chodnik 1948 76 4 80 95,00 5,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 15 m2ZP * 14,27 €/m2 ZP * 3,780 * 0,95 768,65
Technicki hodnota 5,00 % z 768,65 € 38,43
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2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov |V}'rchodiskova'\ hodnota [€] ‘ Technicka hodnota [€]
Rodinny dom, s.¢.69, k.i.Hrochot' 93 658,43 56 185,69
Subor hosp.stavieb (dielna, sklad) na parc.¢.425, k.i. Hrochot' 21 323,65 1066,18
Humno na parc.¢.425, k.i. Hrochot’ 33308,74 1665,44
Vstupna brana a branicka 1369,03 312,96
Vodovodna pripojka 685,36 502,57
Vodomerna Sachta 1844,43 1422,79
Kanaliza¢na pripojka 264,97 194,30
Elektricka pripojka 116,35 89,75
Dlazdené spevnené plochy 4 973,64 4 376,80
Okapovy chodnik 768,65 38,43
Celkom: 158 313,25 65 854,91

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti

Rodinny dom sa nachadza v obci Hrochot, okres Banska Bystrica v zastavanom uzemi rodinnych domov. Obec
Hrochot administrativne spada do spravy okresného a krajského mesta Banska Bystrica, od ktorého je vzdialena
cca 23km. Pristup ku pozemku so stavbou je pristupovou komunikaciiou s asfaltovym povrchom s celoro¢nou
udrzbou. Parkovanie na pristupovej komunikacii obmedzuje jej Sirka, parkovanie vjazdom na pozemok pred
vstupnou branou, pripadne priamo v dvornej casti pozemku. V obci je zakladna obcianska vybavenost. Z
hl'adiska dopravného napojenia je pristupna autobusova doprava. V lokalite sa nachadza obecny urad, posta,
zakladné sluzby a obchody.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti
Len na byvanie, iné vyuzitie sa neda predpokladat’.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel'nosti, najmi zavady

viaznuce na nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou
Neboli zistené ziadne rizika s vyuzivanim nehnutel'nosti okrem tiarch zapisanych na liste vlastnictva.
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3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Metdda polohovej diferencidcie spociva v iprave technickej hodnoty domu a vychodiskovej hodnoty pozemkov,
pokial’ su sucastou nehnutel'nosti, koeficientom polohovej diferenciacie vyjadrujicim vplyv polohy a ostatnych
faktorov vplyvajucich na vSeobecnt hodnotu nehnutel'nosti v danom mieste a ¢ase. Technickd hodnota domu sa
rovna jeho vychodiskovej hodnote zniZenej o hodnotu vyjadrujicu jeho opotrebenie. Pod vychodiskovou
hodnotou sa pritom rozumie znalecky odhad hodnoty, za ktoru by bolo moZné rovnaky alebo porovnatel'ny dom
nadobudnuit vystavbou v ¢ase ohodnotenia na danom mieste. Pritom budem postupovat podla Metodiky
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb. Technickd hodnota sa d’alej upravi o vplyvy pdsobiace na
hodnotu nehnutel'nosti v danom mieste a Case, ktoré st obsiahnuté v koeficiente polohovej diferenciacie
stanovenom podl'a hodnoteného typu nehnutelnosti a podla jednotlivych vonkajsSich Gc¢inkov ovplyviiujicich
posudzovanu nehnutel'nost. Koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita vdhovym priemerom hodnoteni 16
stanovenych znakov posudzovanej nehnutelnosti, ku ktorym sa priradi linedrne interpolovand hodnota
odhadnutého priemerného koeficientu polohovej diferenciacie v 5 kvalitativnych triedach. Pouzity koeficient
cenovej tirovne je podl'a poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 3. Q 2024 (3,78).
Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty predmetu znaleckého posudku v sulade s charakterom nehnutelnosti
pouZzijem v zaujme dosiahnutia ¢o najvyssSej objektivity metédu polohovej diferenciacie.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,6

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda ’ Vypocet Hodnota

L. trieda I11. trieda + 200 % = (0,600 + 1,200) 1,800
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 1,200
I1I. trieda Priemerny koeficient 0,600
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,330
V. trieda II1. trieda - 90 % = (0,600 - 0,540) 0,060
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kep1 Villla Vﬁ:ﬁf‘zk

Trh s nehnutel'nostami
1 IV. 0,330 13 4,29

dopyt v porovnani s ponukou je nizs{

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 L. 1,800 30 54,00

obchodné centra hlavné ulice a vybrané sidliska

Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 IL 0,600 8 4,80

nehnutel'nost vyzaduje opravu

Prevladajica zastavba v okoli nehnutel' nosti
4 L 1,800 7 12,60

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.
Prislusenstvo nehnutel'nosti

5 prislusenstvo nehnutel'nosti vhodné, majtce vplyv na cenu L. 1,200 6 7,20
nehnutel'nosti - jeho podiel na celkovej cene je mensi ako 20%

Typ nehnutel'nosti
6 nevhodny - dom v radovej uli¢nej zastavbe, s dvorom a Iv. 0,330 10 3,30
zahradou, s dobrym dispozi¢nym rieSenim.
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

7 dostatoc¢na ponuka pracovnych moznosti v dosahu dopravy, L. 1,200 9 10,80
nezamestnanost do 10 %
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby L. 1,800 6 10,80
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mala hustota obyvatel'stva

Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

9 orientacia hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a ¢iastoéne 1L 0,600 5 3,00
nevhodna
Konfiguracia terénu
10 II. 1,200 6 7,20

juzny svah o sklone 5% - 25%

Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby

1 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia do [IL. 0,600 7 4,20
Zumpy
Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 IV. 0,330 7 2,31

Zeleznica, alebo autobus
Obcianska vybavenost (urady, $koly, zdrav., obchody,
sluzby, kultara)

obecny turad, posta, zakladna skola I. stupen, lekar, zubar,

reStauracia, obchody s potravinami a priem. tovarom
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

13 IV. 0,330 10 3,30

14 vyznacné prirodné lokality, lesy, vodna nadrz, park, skanzen a L. 1,200 8 9,60
pod.

Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli

stavby
bez akéhokol'vek poskodenia ovzdusia, vodnych tokov, bez
nadmernej hlu¢nosti

MozZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na

16 nehnut. 111 0,600 8 4,80

bez zmeny

15 L 1,800 9 16,20

Moznosti d’'alSieho rozsirenia
17 e V. 0,060 7 0,42
Ziadna moznost rozsirenia

Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 11 0,600 4 2,40
bezny prenajom nehnutel'nosti

Nazor znalca
19 i i : 11 0,600 20 12,00
priemernd nehnutel'nost

Spolu | | 180 173,22

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =173,22/ 180 0,962
VSeobecnd hodnota VSHs = TH * kep = 65 854,91 € * 0,962 63 352,42 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 PozemKy k. 4. Hrochot/, LV ¢. 1486

Spolu Spoluvlastnicky 2 7
Parcela Druh pozemku v§mera [m?] podiel Vymera [mZ2]
425 zastavana plocha a nadvorie 571,00 1/1 571,00
426/1 zahrada 104,00 1/1 104,00
S],)olu 675,00
vymera
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Obec:
Vychodiskova hodnota:

Hrochot
VHy; = 3,32 €/m?

Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks - . . \ . . , .
Koeficient vieobecnej 2. stav.ebne, lzemie obcido 5 000 obyvzfltel ov, priemyslové a pol'nohospodarske 0,90
o oblasti obci a miest do 10 000 obyvatel'ov
situacie
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so standardnym
K vybavenim,
Koeficient inte‘;lzit vvusitia rekreacné stavby na individualnu rekreéaciu, 1,05
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
.- ko . 2. obce so Zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou primestskou dopravou,
koeficient dopravnych y o 0,85
, doprava do mesta eSte vyhovujuica
vztahov
kr
koeficient funk¢ného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych izemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30
vyuZitia Uzemia
ki . , Y , L . . . L.
oot technicke % 4o ybaencst (nenestnapoleia nic s ey vereofh st
infrastruktiry pozemku p yvoay Y P
kz . e . . , .
koeficient povySujiicich 2 P;:gﬁky:hﬁiigi:ygzgizt zaujmom o kdpu, ak to nebolo zohl'adnené v 2.90
faktorov vy vy J
kr
koeficient redukujiicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =0,90*1,05*0,85*1,30*1,20 * 2,90 * 1,00 3,6339
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwy = VHy; * kep = 3,32 €/m2 * 3,6339 12,06 €/mz2

VYHODNOTENIE

Nazov | Vypocet | Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 425 571,00 m2*12,06€/m2*1/1 6 886,26
parcela & 426/1 104,00 m2* 12,06 €/m2*1/1 1254,24
Spolu | | 8 140,50
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[1I. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Rodinny dom, s.¢.69, k.G.Hrochot 54 050,63
Subor hosp.stavieb (dielna, sklad) na parc.¢.425, k.4. Hrochot' 1025,67
Humno na parc.¢.425, k.4. Hrochot 1602,15
Vstupna brana a branicka 301,07
Vodovodna pripojka 483,47
Vodomerna Sachta 1368,72
Kanaliza¢na pripojka 186,92
Elektricka pripojka 86,34
DlaZdené spevnené plochy 4210,48
Okapovy chodnik 36,97
Pozemky
Pozemky k. 4. Hrochot, LV ¢. 1486 - parc. ¢. 425 (571 m?2) 6 886,26
Pozemky k. 4. Hrochot, LV ¢. 1486 - parc. ¢. 426/1 (104 m?2) 1254,24
Vseobecna hodnota celkom 71 492,92
VSeobecna hodnota zaokrihlene 7 1 5 O O, O O
Vseobecna hodnota slovom: Sedemdesiatjedentisicpit'sto Eur

MIMORIADNE RIZIKA

Nie si zndme Ziadne.

V Bratislave, dna 01.10.2024 Ing. Peter Villant
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[V. PRILOHY

1. Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo dna 13.8.2024
2. Informativny vypis z listu vlastnictva ¢. 1486 zo dna 13.9.2024

3. Informativna képia katastralnej mapy zo dina 13.9.2024

4. Potvrdenie o veku domu zo dna 12.3.2019

5. Kapna zmluva zo dna 7.7.2021

6. Zameranie a dispozicia domu

7. Fotodokumentacia zo dna 11.9.2024
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a__i%/ézwﬁ Ao Cireoit

DRAZRY & SPRAVA POHTFADAVOK

ing. Pater Villart
W Bratislave, 13082004

Ve  Objednavka vypracovania znaleckého posudiou
Vizeny pan Ing. Peter Villant,

Hmie si uVis objednivame vypracovanie znaleckého postdku na nehnutefnostiach zapisanych
v evidencli Okresného dradu Banskd Bystrica, katastriny odbor, ma liste viastnictva & 1488, okres: Banskd
Bystrica, obec: Hrochof, katastrdlng dzemie: Hrochot, a to konkrétme:

¥ rodinnom dome so sipisnjm Sslem 60 s prislusenstvom, postavenom na pozemb parcely
repistra 0% £ 425 o vijmere 571 o, druh pozembo: zastavand plocha o nédvorie,

¥ pozembu parcely registra O £ 435 ovymere 571 m2 droh pozemk: zastavand plocha
a nadvorie,

»  pozembku parcely registra ,C7 & 426/1 o vymere 104 m2, drub pozembu: zdihrada dalej Jen
alken Mehmutelnost™), v podiele 1,1,

Mehnutelnost je vo viinénom viastnictve:
¥ Kristira Chroméikova (pévodné priezvisko Sujanskd), Nova alfca 552/19, 976 11 Selce.

Znalecky posudok bude vypracovany pre-dfely vwkonania dobrovolne| drazby, Obhlindka
Mehmetelnost sa uskotoénd dia 11.09.2024 (streda) o 12:00 hod.

Touto cestou s Vas zdroven dovolijem pofiadat o vyhotovenie 4 exemplirov znaleckéhio posudku,

S pozdravom

JUDr. Marek Pirsel
konatel
AUKCHNA SFOLOCNCST 5o,

AUKCNA SPOLOCNOST s.1.0. Kopdianska 10, 851 01 Bratislava, 1CO: 46 141 341
zapisena v obchodnom regist Mestského sidn Bratistava 111, oddiel: Svo, viezka &: 72494 /B, tel:
+421 917 B22 724, e-mail: asBaukcnaspolocnost sk
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Okrss - 601 Banzka Bystrica Darum vyhotovenia : 13.0.2004
Obec : 508659  Hrochof Cas vyhotovenia : 2110:00
Katasmalpe uzemis - 819603 Hrochof’ Udaje plame k : 1222024 18:00:00

Vypis je nepouzitelny na pravne ukony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA . 1486
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,.C” evidované na katastrilnej mape

Poéet parciel: 2
Parcelné Cislo | Viymerzv | Drub pozemku Sposob Druh chranenej Spolocna Umiesmenie | Dmuh
m* vyuzivania nehmtelnosti nehnuteTnost | pozemku | pravaeho
pozemku vzfahu
425 571 | Zastavana plocha 15 1 1
a nadvone
Ine udaje: Bez zapisu
42611 104 | Zihrada | 4 1 1
Iné ndaje: Bez zapisu
Legenda
Sposob vyuzivania pozemku

4 Pozemok prevame v zastavanom uzemi obce alebo v zahradkarskej osade, ns ktorom sa pestuje zelenina, ovocie,
okrasna mizka a vysoka zelenl 2 iné polnohospodarske plodiny

15 Pozemok, na kiorom je postavena bytova budova oznadena supisnym &slom
Spolotaa nehnutelnost’
1 Pozemok nie je spolocnou nehnutelnoston
Umiesmenie pozemku
1 Pozemok je umiesmeny v zastavanom nzemi obce

Stavby Pocet stavieb: 1
Supisaé Na pozemku Druh Popis stavby Druh chranenej Umiesmenie
cilo parcelné cislo stavby nelmutelnosd stavby

69 425 10 | Rodinny dom 1
Ine udaje: Bez zapisu
Legenda
Drub stavby

10 Rodinny dom

Umiesmeme stavby
1 Stavba postavena na zemskom povrcau

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

Vlastnik Pocet viasmikov: 1
Poradoveé | Titul, priezvisko. meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
cislo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Datum narodenia, rodne ¢islo / ICO / Iny identfikacny udaj
7 Sujansks Kristina r. Sujanska, Nova 552/19, Selkce, PSC 976 11, SR, Détum narodenia: m
07.04.1994

122
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Titul nadobudmntia:
Expna zmhrva V 787002021 zo doa 21.12.2021 - £z 1400/2021

Ing udsje: Baz zapisu
Pornamky E nehnutel'nost

Omamenda £ 1370H3E8555 zo dia 14.5.2024 o za{au'n'ku:m ziloimshe priva evidovansho -
pod V 587572022 zalednym veritelom Prima banka s, Hodzova 11,01011 Zlina, ICO
31575051, a to predajom zilobu na draZbe - &z 60/2024

Spravea - Neevidovam
Majomea - Neevidovan
Ina opraivmend osoba - Neevidovani

castc: Tarcuy

E nehmitelnost Ohsah
E viasmikowi
Vlastmik poradove fislo 7 Maparc. € EN . 425, 426/1 +{.5. 69 na parc. © EN £ 425:

Zalome pmn pre pohTadivku Prima banka Slow ensko, a5, Hodiova 11, 010 11 Filina, 1E0:
31 575051, £ zml W 5975/2022 zo dia 2.9, 2022 - £= 192/2022

Vypis je nepouZitel'ny na pravne ukony
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Banska Bysmica Hrochot' Hrochot'
Crad geodézie, kartografiea | 10 232Ky : “ektorova mapa Mietka  1:1000
katasma Slovenskej republiky | KOPIA KATASTRAINEJ MAPY
naparceln 425
Kopia je nepouzitena na pravne ukony
Vyhotovené automatizovanym sposobom z ISEN Sposob autorizacie
Damm a ¢as vybotovenia 13.9.2024 21:11:02 Bez autorizacie
Udaje plamé k 12.9.2024 18:00:00
Informadny systém katastra nehmtel'nosti © Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky Stanalz1l
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OBEC HROCHOT

R TIROW b w) Wiau, Nemaalie Andivge Sladkoveta ML T Y7837 Hreeho!

Mgr Livia Lapdanska
Hlayna weca 5955

G978 37 Frocho!
Vate tisloizo aha Nate tisio Vybavuje Ml Hrochot'
Q02290001 14 Yo 2atrochovad 1 305 ‘2012015
VEC
Potvrienie

Coee brer st ast nend slartstor chee 82 Matacee Mazachom, yymo potvdzue 2o Oylovy dcm 50
supsay fiskem §5 nachadzane s Ry Mruchot 13 Darcele KN C 475 bol Cary do ud varay moRy 1948,

Vytang ra dastrd Lados!

S pozdravom

& Maran Varwen
$sia cboe Hocho!

Jbec HROCHU |

WA St
BURENT el
s
v castupeni WMge e Zaochova

el MBAa ) ax M3 40157 ' hocsei@nioghd sk
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Kupna zmlgv_a

uzavreta v xmysie § 588 a nas| rakona ¢ 401964 Zb Obcranskeho zahonnika v znen|
neskardich prodpisoy

e lon zmiuva)

meds zmiuvaymi stranam;

Predavajuci Dominik Chromeik

trvale vCava 55 974 U5 Banska Bystrca
v :ﬁm-mzaa 07 10 552

oP &tra ps udnost SR

\daw spolodae len pradavajue-)

Kupujuer Sujanskd Kristina

t 56218 975 11 Seke
'wy\xeno 07 04 1394
op 059372 4uatra pristusnost SR

(dale) len _a.pujuc)

Clanos |

Predmet rmiuyy

| Fredavajuc: 38 na zak'ace a ta podrienck UVedempCh v teito ML e ZEVATUNU OdOvZaal predmet
Kupy specihcavany v Stanky |1 Iy 8 craviest Jastnicke prave « namy akupyuc S8 Zavazuu
na zaklade 32a podmienck Uvedenych teflo 2Mivve prévzial predmot “wPy araclaut zat

Joraanatu kion s cenu pogla Elanku U1 zmiuy

Cianok It
Predmet kupy

1 Precavauc @ vyubngr viasm ko predmety kupy:

A| Pozemox s parceingm Gisom 425 o rczione 571m2 Zapssany & parcenomr reqisit

v RDlasrom Jzemi Hmuhol ake Zastavana Mocks & radvare

L1 Pozerroe s parceinym Cislom 426/1 oroziche 104m2 L3DISANyY v parcensm registn ©

v halastrainom uzemi Hroeho! axo réfwada

€ ) Reainny dom sc supsnym Cisiom BS postaveny ra parcele ¢ 425 rapisane; v parceinom

regstn C v katast"a “om uzem: Hrochal'

YROENYCl na lISte viasinictva & 1486 s 3tastraine vie™ve Hrochof otac brcechot okrec Barska
Bystoca v katastn rehnueinost Ortesoym uracorm Barska Byslica katastaing xdooram fae

. prelufing Chreary arad
(Cale) spaadee len _oredmet aupy's

¢ Preddvajuct prévacza 8 RibulLc: nadobuca predme: Rupy uvedeny . lomte dlarky ZMmiuvy do

svOophe viagmnistva ako e uveden e v danxiy V leno rmiuvy
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Clanok it
Kupna cena

¢ Zwiuyne strany 53 Johodl na kupne) cerd 4 precme ¥uQy VO vySKe 30.000,- EUR isloveer
Sevatdesiat b8 Eur

L

Kipuuet whradi Easl wupac) cery 23 Dol kupy va vyske '3 500, FLIR na uésl reddvalcens
yrdeny v Talratanke ¢ IBAN SK31 1100 2000 0028 3231 5666

A Kupujuc! buge financovas Tvysuk kupnéy ey 1, 70 400 FUR | scvom Sacemuesatiaicily” s
Eur] hypoiewa Tym Gvercm poseytrutym Tatrabarkou A S

Clanos IV
Prava, povinnost a vyhiasania miuvnych strén

\ Depgavais vehlassu 2e predmed wupy 1e udrdiavany neTma yiacne sxiyte yady © ktoryel oy
predavauc vedet ana Kiore Dy Dol pawmnny LOCIINE KLpucshic Preamel Ruty 2Iavals
v StV ZOAPCVEdI|LCor VeRU A u2lyaniu Staviet 8 pazemeoy

[ X

Kuguiuer yyhasae e greametl Kupy Mu (& Znamy poLnad mho stac ¢ os0bOsy opniedey K81l
wiasteictva xalastrare, madny Inaleck B0 posathu VYDNBCOVANAND k pashynLl. Typetexanenc
_vers 3 v oM % nad buda ako 3o 8 el

3 Predévapci su povinn! coovzaal preamel kupy wupyUGM najneskoe do 01.05.2021 :dae e
get paovzdana’) vez oriady ra okami nadobuanulia wiastiiaetu prava e pledmely Kipy
O caovzaan: ocredmety kupy $J Zmiuvng sIrany povinné vyhotovt prosciacs b ooovzoan 3 prevzall

nehe tels0st a'cr prisiudenstva

& Prcavawc sa Zavazuu cdnast vay pobyt sve | vaetyon ostb xioek majl nan aseny trvaly
aebo prechoany pobyt na adrese precmat. hupy najneskdr g0 01 09 2021

5 2Zmlyené skany $3 1avarlu soskytrul s pevyhnuing wdinnos! potrebnu ol ukonoach. kiote Suvsi
s pravodam predmety kupy " Kupwucich Predavajp.c 33 sivazuu poskytnul poTeEnnu sucinnos!
supjucema kI € maino rozumne olakavat v prpaace, B 53t predcate @ra poTeda NApr
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatel'ov vedenom
Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore Stavebnictvo, odvetvie odhad hodnoty nehnutelnosti a
pozemné stavby, eviden¢né &islo znalca : 914920. Znalecky posudok je v denniku zapisany pod Cislom 211/2024.
Znalec si je vedomy nésledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Ing. Peter Villant
znalec
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