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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié Cislo posudku: 26/2022

I. OVOD

1.1 Gloha znalca:

Stanovenie v3eobecnej hodnoty rodinného domu &.sdp. 304 na parcé 1331 v k. Zvolenska Slatina, obec
Zvolenska Slatina, okres Zvolen, véitane prislufenstva, vonkaj$ich iprav a pozemkov parc.¢. 1327/1,1328,1329a
1331.

1.2 Utel znaleckého posudku:
Podklad pre dobrovol'nd draZbu nehnutel'nosti.

1.3 Ddtum, ku ktorému je vypracovany posudok /rozhodujiici na zistenie stavebnotechnického stavu/:
23.03.2022

1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje: 28.03.2022

1.5 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :
a/ Dodané zadiavatel'om :
e  Objednavka znaleckého posudku zo dita 07.03.2022.
» Vypis z katastra nehnutel'nostf, z listu vlastnictva ¢.567, k.. Zvolenska Slatina - képia z katastralneho
portalu zo dfia 25.03.2022.
» Informativna képia z katastrilnej mapy, k.. Zvolensk4 Slatina - kdpia z katastralneho portalu zo diia
25.03.2022.

b/ Obstarané znalcom :

Kontrolné zameranie, zakreslenie a obhliadka skutkového stavu nehnutel'nosti.
Fotodokumenticia.

Indexy cenového rastu vydané SU SR.

Programové vybavenie HYPO, verzia 20.00 od firmy Kros s.r.o. Zilina.

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatidra:
e Vyhlaska MS SR ¢ 492/2004 Z.z. o stanoven{ vieobecnej hodnoty majetku v zneni neskor$ich zmien a
dopinkov.
e Zikon NR SR ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nfkoch a prekladatel'och a 0 zmene a doplneni niektorych
zakonov.
e Vyhlaska MS SR & 228/2018 Z.z, ktorou sa vykondva zdkon & 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a
prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v znenf neskorsich predpisov.
Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska univerzita 2001.
STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.
Zakon £ 50/1976 Zb. o tizemnom pldnovan{ a stavebnom poriadku, v znenf neskor$ich predpisov.
Zakon €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych draZbach v zneni neskorsich predpisov.
Cenové spravy pre stavebnictvo vydavané spoloénostou ODIS s.r.o. Zilina.

1.7 Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

Vieobecna hodnota (VSH)

VSeobecnd hodnota je vysledna objektivizovani hodnota nehnutel'nost{ a stavieb, ktord je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejSej ceny ku diiu chodnotenia, ktori by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach vol'nej
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujtici aj predavajici budi konat' s patri¢nou informovanostou i opatrnostou
a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohniitkou.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo moZno hodnotent stavbu nadobudniit formou
vystavby v ¢ase ohodnotenia na trovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota (TH)

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajticu vyske
opotrebovania.
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Vynosova hodnota (HV)
Vynosova hodnota je znalecky odhad stéasnej hodnoty budicich disponibilnych vynosov z vyuZitia nehnutel'nosti
formou prendjmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Zakladné postupy ohodnocovania:

V3eobecnd hodnota sa stanovi tymito metédami:

porovnavacia metoda,

kombinovana metédda (pouZije sa u stavieb, ktoré su schopné dosahovat vynos formou prendjmu),
vynosova metdda (pouZije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat vynos)

metdda polohovej diferencidcie

Tento znalecky posudok je vypracovany podla Prilohy ¢.3 Vyhlasky MS SR €. 492 /2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej
hodnoty majetku. PouZitd je metéda polchovej diferencidcie. Vypolet vychodiskovej hodnoty je vykonany
pomocou rozpoétovych ukazovatel'ov publikovanych v Metodike USI Zilina, r. 2001 a prepotitanych na menu
EURO. Technicka hodnota je upravend o vplyvy, pdsobiace na vieobecni hodnotu nehnutel'nosti v danom mieste
a Case,

1.8 Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Nie st Ziadne.
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II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a/ Vyber pouzitej metody:

Vybranou metddou je metdéda polohovej diferencidcie z dévodu, Ze tito metdéda je v danom pripade
najobjektivnejdia. Pouzitie kombinovanej metddy nebolo moZné vzhl'adom k tomu, Ze ide o nehnutelnost bez
schaopnosti dosahovat primerany vynos z ndjmu. Pre pouZitie porovnivacej metédy nebol v danej lokalite dostatok
vstupnych tdajov.

b/ Vlastnicke a evidentné Gdaje:

List vlastnictva €. 567, k.4. Zvolenska Slatina

A: Majetkova podstata:

Pozemky registra C

parc.t. 1327/1, zastavana plocha a niddvorie o vymere 291 m2
parc.t. 1328, zdhrada o vymere 105 m2

parc.t. 1329, zdhrada o vymere 67 m2

parc.¢. 1331, zastavand plocha a nddvorie o vymere 121 m2

Stavby
rodinny dom &.stip. 304 na parc.¢. 1331

B. Vlastnici:
¢ Ivan Abraham rod. Abrahdm a Maria Abrahdmova rod. Berkyova, Mald Strana 64, Zvolenska Slatina,
PSC 962 01, Slovensko, d4t.nar. 13.12.1966 a 08.01.1967, v spoluvlastnickom podiele 1/1

C. Tarchy:
Exekutné zaloZné pravo je $pecifikované v priloZenom liste vlastnictva.

¢/ Udaje o obhliadke predmetu postidenia:

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim bola vykonand diia 23.03.2022 za f1casti spoluvlastni¢ky
nehnutel'nosti. Kontrolné zameranie stavby a fotodokumentdacia boli vykonané dita 23.03.2022. Spoluvlastni¢ka
domu pri miestnom Setreni neumoZnila znalcovi vnitornti obhliadku domu, preto je tento znalecky posudok
vypracovany v zmysle zdkona o dobrovolnych draZzbich z dostupnych podkladov a z tdstnych informacii
spoluvlastnicky.

d/ Technicka dokumenticia :

Znalcovi nebola predloZend technicka dokumenticia rodinného domu, ani doklad o veku stavby, dopliiujiice adaje
potrebné pre vypracovanie tohto znaleckého posudku boli zistené pri miestnom $etrenf kontrolnym zameranim a
zakreslenim domu, vek stavby bol stanoveny podl'a zisteni pri miestnom 3etrenf a odbornym odhadom znalca.

e/ Udaje katastra nehnutel'nosti :

Pravna dokumentacia bola pri miestnom $etren{ porovnana so zistenym skutkovym stavom a je s nim v silade.
Hodnoteny rodinny dom a pozemky sii evidované v katastri nehnutel'nosti tak popisne na liste vlastnictva &.567
vedenom Katastralnym odborom Okresného tfiradu Zvolen pre k.. Zvolenskd Slatina, ako aj geometricky
v katastralnej mape.

f/ Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré s predmetom ohodnotenia:
Pozemky registra C

parc.t. 1327/1, zastavand plocha a naddvorie o vymere 291 m2

parc.¢. 1328, zdhrada o vymere 105 m2

parc.¢. 1329, zahrada o vymere 67 m2

parc.¢. 1331, zastavana plocha a nadvorie o vymere 121 m2
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Stavby
e rodinny dom {.stp. 304 na parc.é. 1331
e plotpletivovy na parc.¢. 1327/1, 1328, 1329
¢ spevnené plochy beténové na parc.¢. 1327/1

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

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY
2.1.1 Rodinny dom ¢.sup. 304 na p.¢. 1331

POPIS STAVBY

Hodnotena nehnutelnost je rodinny dom &.stip. 304 v k.. Zvolenska Slatina, ide o stavbu v radovej zdstavbe, dom
je stredovou stavbou v rade, podl'a zisten{ pri miestnom 3etreni bola stavba postavend cca v roku 1910. Dom ma
jedno nadzemné podlaZie, nie je podpivniCeny, podkrovie sa na obytné uely nevyuziva.

Spoluvlastni¢tka domu pri miestnom 3etrenf{ neumoZnila znalcovi vnitornt obhliadku domu, preto je tento
znalecky posudok vypracovany v zmysle zdkona o dobrovolnych draZbach z dostupnych podkladov a z (stnych
informacii spoluvlastni¢ky.

Dispozitne sa v prizemi domu nachadzaji kuchyiia, izba, chodba, kiipelfia, WC a drevdareii. Konstrukéne je rodinny
dom murovand stavba, zdklady st beténové pdsové, obvodové miry si zo zmie$aného, prevazne kamenného
muriva v hribke do 60 cm, stropy drevené tramové s rovnymi podhl'admi. Strecha domu je sedlov4, krytina
Skridlovd, klampiarske kon$trukcie nie s vyhotovené. Fasidne omietky su vipennocementové hladké, vnitorné
omietky vidpenné $tukové hladké, podlahy prevaZne drevené palubové. Oknd si drevené dvojité a jednoduché,
dvere drevené plné hladké alebo zasklené. Dom md vzdusnu pripojku elektroinstalécie, rozvody vody a kanalizacie
/napojenie je vedené pravdepodobne zo susediaceho domu/. V kuchyni je linka na baze dreva dizky 3,00 bm
s nerezovym drezom, oby&ajnou batériou, plynovy spordk na propdn-butdnovi bombu a sporidk na tuhé palivo.
V kipel'ni si vaiia s keramickym obkladom, umyvadlo, pdkové batérie, keramické obklady stien, samostatné WC
je bez umyvadla a s keramickym obkladom stien.

Pre vypoctet opotrebenia nehnutelnosti linedrnou metédou stanovujem vek stavby od roku 1910 a Zivotnost na
130 rokov.

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

Podlazie PRI Vypodet zastavanej ploch; ZP [m?] R kzp |

uZfvania y | i u

1. NP - 1910 17,10%6,80 116,28 120/116,28=1,032
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoltovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m2 ZP podl’a zidsad uvedenych v pouZitom
katalégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

‘ Bod ‘ e PoloZka Hodnota
2 Zaklady 7
2.1.a beténové - objekt bez podzemného podlaZia s vodorovnou izolaciou 960
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4 N %Murivo
4.8.a kamenné murivo v hriibke do 60 cm 690
5 |Deliacekonstrukce '
5.1 tehlové (priefkovky, CDM, panelova konStrukcia, drevené) 160
p e Vnummeomletky S e e = g [ Wb
7 6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400
. Stmpy e e e et e o
7.1b s rovnym podhladom drevené tramové 760
= Kmvy i el iaehath o o=
8.3 véznicové sedlové, manzardové 575
10 . Krytmy strechy ﬁa'krove et e
- 10.2.c palené a betdnové kridlové obytajné jednodrazkové 535
14  [Fasidneomietty ' | '
141c vapenné a vipenno-cementové hladké nad 2/3 90
= §Dvere ittt g
----- 17.3 hladké piné alebo zasklené 135
o Okna et s LS -
18.3 dvojité drevené s doskovym ostenim s dvoj. s trojvrstv. zasklenim 340
22 ‘ Podlahy obytnych miestnost{ (okren; obymych kuchj'/ﬁ)“ - ‘
. 22.8 palubovky, dosky, xylolit 185
23 Dlaiby a podlahy ost. miestnosti
. 23.2 keramické dlazby 150
25  Elektroinitalcia ( bez rozvédzatov)
| 25.2 svetelna 155
30 - éRézvod vody -
' 30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centrlneho zdroja 55
Spolu 5190
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 %Kanalizécia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika -
. 33.1liatinové a kameninové potrubie (1 ks) 25
34 EZdroj teplej vody -
i:jl zasobnikovy ohrievat elektricky, plynovy alebo kombinovany s tstrednym vykurovanim (1 65
35 Zdroj vykurovania
| 35.2.¢ lokalne - na tuhé paliva obyZajné (1 ks) 20
36 %Vybavenie kuchyne alebo pracovne
o 36.m3 plyﬁov;’} sparék,nsporék ﬁa ﬁropén-butén (1ks) 5.'0 7
| 364sporsknatuhépalivo (1ks) 20
| 36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) N 30
”'.36.1"1 kuchy;ské liﬁka z materialov na Béze dreva (za beiny fnetef rozﬁnui:ej‘ §1’rlv(y)v(3 bm) V 165 I
(37 Vniitorné vybavenie
|| 37.2vaha ocelové smaltovana (1 ks) 30
¢ 37.5 umyvadlo (1 ks) 10
38 Vodovodné batérie '
38.1 pdkové nerezové so sprchou (1 ks) 35
- 383pakovénerezové (1ks) 20
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. 384 ostatné (1 ks) . BT
3935plachovac1 bez umyvadla (1 ks) 25

40 nutorné obklady 7 P
402 prevaznej cast1 kupel'ne min. nad 1 35 m vysky [1 ks} - - - 80
40.6 WC min. do vysky 1 m (1ks) ) - 30
» 40 7 kuchyne min. pri sporaku a dre"z"e (ak ;e drez na éténe) (1 ks] S 15
45 ?E]ektrlcky rozvadzal
452 spoistkami (1ks) d o - . 145
Spolu N 780

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key =2,851

Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km = 0,95

i Podlazie Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
|1.NP (5190 + 780 * 1,032)/30,1260 - 199,_00 |
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

PodlaZie ]Zaéiatok uiivaniai V [rok] T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] TS [%] |
1. NP 1910 112 18 130 . 86,15 1385 |

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

- Néazov Vypolet i Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 199,00 €/m2*116,28 m2*2,851*0,95 62 672,77
Technicka hodnota 13,85%z 62 672,77 8 680,18

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Ploty pletivové na p.¢. 1327/1, 1328, 1329

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie

KS: 2ex InZinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. & Popis Polet M] ‘ Body / M] ‘ Rozpocttovy ukazovatel'

1. Zaklady vratane zemnych prac: .
. okolo stlpxkov ocel'ovych be’cénovych alebo drevenych 52,00m§ 170 564€/m
ESpolu : 5,64 €/m

:;)1 ;;cli;]oveho p]etxva na ocel'ové alebo beténové 93, 60m2§ 380; 12,61 €/m
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(4. éPlotové vrata: ,
b) kc_:vové s drétenou vypliiou alebo z kovovych 1 ks 75 05 249,12 €/ks
profilov 5
b} kovové s drdtenou vyplitou alebo z kovovych 1 ks 3890E 129,12 €/ks
profilov — — = =
Dizka plotu: 52,00 m
Pohl'adova plocha vyplne: 52,00%1,80 = 93,60 m?
Koeficient vyjadrujiici vyvoj cien: ke =2,851
Koeficient vyjadrujiici izemny vplyv: km=0,95
TECHNICKY STAV
Vypolet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Néazov Zaciatok uZfvania ‘ V [rok]} ‘ T [rok] Z [rok] ] 0 [%] TS [%]
Ploty pletivové na p.¢.
1327/1, 1328, 1329 1960 62 8 70 88,57 11,43
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
B Nazov | V§potet Hodnota [€] j
i (52,00m * 5,64 €/m + 93,60m2 * 12,61 €/m? + 1ks * 249,12 €/ks’ "
.Vychgels‘]fova hodnota 1ks * 129,12 €/ks) * 2,851 * 0,95 5015,55
Technicka hodnota 11,43% 25 015,55 € - 573,28
2.2.2 Spevnené plochy na p.¢. 1327/1
ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Kéd KS: 2112 Miestne komunikicie
Kod KS2: 2111 Cestné komunikicie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoéria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)
Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu
Polozka: 8.2.a) Do hrubky 100 mm
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 260/30,1260 = 8,63 €/m2 ZP
Poéet mernych jednotiek: 17,00%0,80 = 13,6 m2 ZP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 2,851
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km =0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Néazov Zatiatok uZivania | V[rok] T [rok] Z [rok] ‘ 0 [%] TS [%]
'Spevnené plochy na p.&.
11327/1 1960 62 18 80 77,50 22,50
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypotet i Hodnota [€]
Vychodiskovihodnota 13,6 m?ZP*8,63 €/m2ZP*2851%095 317,89
Technicka hodnota ?22,50 %z317,89 € 71,53
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2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nézov o Vychodiskova hodnota [€] Technicka hodnota [€]
Rodinny dom &.sip. 304 na p.¢. 1331 62 672,77 8680,18
Ploty pletivové na p.¢. 1327/1, 1328, 1329 5 015,55§ 573,28
Spevnené plochy na p&. 1327/1 31780 “ 71,53
|Celkom: 68 006,21 932499

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a/ Analyza polohy nehnutel'nosti:

Hodnotend nehnutel'nost sa nachadza v obci Zvolenska Slatina, okres Zvolen, konkrétne v stredovej obytnej ¢asti
obce, na ulici T.Vansovej. Obec Zvolenska Slatina ma cca 2832 obyvatel'ov /adaj k 31.12.2020/, leZf asi 8 km
vychodne od okresného mesta Zvolen. V hodnotenom mieste je prevazne individudlna bytova vystavba,
z inZinierskych sieti je dom napojeny na rozvod elektrickej energie, vody a kanalizicie z verejnych sieti. Dom je
pristupny po uli¢nej cestnej komunikécii, ob¢ianska vybavenost' v obci je primerand velkosti obce, nachiadzajii sa
tu obchody so zdkladnym spotrebnym tovarom, zakladné sluzby, obecny trad, $kolsky aredl, kostol, redtauracie,
primestskd hromadné doprava je autobusova aj Zeleznitna. V okoli stavby je Zivotné prostredie bez zjavného
poskodenia, s beZnou hluénost'ou a pra$nostou od uli¢nej cestnej premavky. Na trhu s nehnutel'nostami v danom
mieste predpokladdm dopyt niz$f ako ponuku, najmi s prihliadnutim na charakter domu a realnu kdpnu silu
obyvatel'stva. MoZnosti zamestnanosti s primerané polohe obce, v sicasnosti s nezamestnanostou do 10%. Pre
vypocet vieobecnej hodnoty nehnutelnosti stanovujem priemerny koeficient polohovej diferenciicie vo vyske
0,45.

b/ Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Rodinny dom &.sip. 304 v k.U. Zvolenska Slatina, okres Zvolen je stavba uréend na individudlne byvanie, na tento
ucel sa aj vyuziva.

¢/ Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel'nosti:

Pri miestnom $etreni som nezistil Ziadne pripadné rizikd spojené s d'al¥im vyuzivanim nehnutelnosti. Na liste
vlastnictva je zapisané exeku¢né zaloZné pravo.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,45

Uréenie koeficientov polohovej diferencidcie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypolet Hodnota
I. trieda 111 trieda + 200 % = (0,450 + 0,900) 1,350
ll.trieda  Aritmetickypriemerlallltriedy . 0900
IIL trieda ‘Priemerny koeficient 0,450
IV.trieda ?Ar,itf“"f’ﬁ‘?k? priemer V. a Ill. triedy ca—— - 0248
V. trieda 1L trieda - 90 % = (0,450 - 0,405) 0,045
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
) N - P |
Cislo Popis/Zd6vodnenie Trieda kens VELE ‘ gl
L v | ket |
‘Trh s nehnutenostami |
o - i - - ‘v, ——.. 5 —— IV. 0’248 13 3’22
dopyt v porovnani s ponukou je nizs{
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié

Cislo posudku: 26/2022

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztiah k centru obce

tasti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulfc a
vybranych sidlisk

IL.

0,900

30

27,00

§Suéasny technicky stav nehnutelnosti

nehnutel'nost’ nevyZaduje opravy, len beznu udrzbu

IL

0,900

7,20

%Prev]éda;uca zastavba v okoh nehnutel’nostl

objekty pre byvanie, §port, rekredciy, parky. a pod

1,350

9,45

Prlslusenstvo nehnutel’nosn

bez dopadu na cenu nehnutel’nostl

111

0,450

2,70

'I'yp nehnutelnosti

pnemern}'r dom v radove] zéstavbe, 4triov§ dom -s
predzahradkou, dvorom a zahradou, s dobrym dispozitnym
~ rieSenim.

Pracovné moznostl obyvatel stva miera nezamestnanostx

dostatoénd ponuka pracovnych moZnost{ v dosahu dopravy,
nezamestnanost do 10 %

IL

0,450

10

4,50

8,10

gSkIadba obyvatel'stva v mieste stavby

priemernd hustota obyvatel stva

5,40

10

11

§Or1entéc1a nehnutelnosti k svetovym strandm ;
orientacia hlavnych miestnosti &astoéne vhodnd a tastotne

nevhodna
Konfiguricia terénu

rovinaty, alebo mlerne svahovnty pozemok o sklone do 5%

Pripravenost 1n21merskych sieti v blizkosti stavby

elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizdcia do
Zumpy

118

IIL.

2,25

8,10

3,15

12

éDoprava v okoli nehnutel'nosti

Zeleznica, alebo autobus

0,248

1,74

13

14

15

16

17

Obé. vybav (urady,skol zdrav. obchody,sluzby,kultura)

obecny tirad, posta, zakladn4 $kola, zdravotné stredisko,
kultdrne zariadenie, zakladna obchodna siet’ a zakladné
. Sluzby
Prirodné lokalita v bezprostrednom okolf stavby

Ziadne prirodné fitvary v bezprostrednom okolf
Kvalita Zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby

bezny hluk a prasnost’ od dopravy
MoZnosti zmeny v zdstavbe-lizem.rozvoj,vplyv na nehnut,

bez zmeny

Moznostl d'alsieho rozsfrema

ziadna moznost roz$irenia

111,

0,450

0,045

0,900

0,450

0,045

10

4,50

0,36

8,10

3,60

0,32

18

.Dosahovanie vynosu z nehnutelnostf

nehnutelnosti bez vynosu

0,045

0,18

;Nazor znalca

prxemerné nehnutel nost

I

0,450

20

9,00

Spolu

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

180

108,87

Nazov ‘ Vypocet

Hodnota

Koeficient polohovej diferenciicie
VSeobecnd hodnota

kep = 108,87/ 180

VSHs = TH * kep = 9 324,99 € * 0,605

Strana 10
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovi¢ ¢islo posudku: 26,/2022

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Pozemky

POPIS

Hodnotené pozemky sa nachddzaji v obci Zvolenska Slatina vzdialenej cca 8 km od okresného mesta Zvolen,
v zmysle platnej vyhlasky stanovujem vychodiskovii hodnotu pozemkov vo vyske 50% z ceny platnej pre mesto
Zvolen.

e Spoluvymera| Spoluvlastnicky 2 .
Parcela Druh pozemku ) [m?] podiel Vymera [m2]
(1327/1 zastavana plocha a nadvorie 291,00 1/1 291,00
| 1328 zahrada 1/1 105,00
11329 T 1 67,00
‘ 1331 zastavana plocha a nddvorie 1/1 121,00
ISpolu vymerai f— 584,00
Obec: Zvolensk4 Slatina
Vychodiskova hodnota: VHwmy = 50,00% z 16,60 €/m? = 8,30 €/m?
Oznaéenie a ndzov Hodnotenie | Hodnota |
koeficientu 0 koeficientu
3. obytné Casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatel'ov a rekreatné oblasti
ks pre individudlnu rekreaciu, centra obci do 5 000 obyvatel'ov, obytné zény na
koeficient vieobecnej  ipredmestiach 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
4. - rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na byvanie s niz§im
Ky $tandardom vybavenia,
koeficient intenzity vyuZitia - _nvevbyt(v)ve stavby pre pnemysel, dopravuy, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport s 1,00
niz§fm $tandardom vybavenia,
.- nebytové budovy pre pol'nohospodérsku vyrohu
K :3. pozemky v samostatnych obciach, odkial' sa moZno dostat’ prostriedkom
P ‘hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do
koeficient dopravnych | ) I ‘ x . o 0,90
, 15 min. pri beZnej premévke, pozemky v mestich bez moZnosti vyuzitia
vztahov - .
mestskej hromadnej dopravy
ke
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreatnych tizemi (obytné alebo rekreatn poloha) 1,30
vyuZitia izemia
ki ‘ , N Lo . ] T
Coecintchnicy 20008 ybavenct (olnost apoers iy veroich i g9
infradtruktiry pozemku P yvoay ¥ Py
kz
koeficient povysujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujticich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov |
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypodtet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,00*1,00*0,90*1,30*1,30*1,00 *1,00 1,5210
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku ~ VSHuyj = VHw * kep = 8,30 €/m?* 1,5210 12,62 €/m?
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié Cislo posudku: 26/2022

VYHODNOTENIE

Nazov I Vypocet Vieobecnd hodnota [€]
parcela & 1327/1 291,00 m2*12,62€/m2*1/1 367242
parcela & 1328 105,00 m2 * 12,62 €/m2 * 1/1 1325,10
i;;rciéla«é —— R N 67,00 . 12,62'€/m2"* 1../1 S YTy
parcela & 1331 121,00 m2* 12,62 €/m2*1/1 1527,02
Spolu 7 370,08
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié islo posudku: 26/2022

[1I. ZAVER

1. OTAZKY ZADAVATELA

Stanovenie vSeobecnej hodnoty rodinného domu ¢&stip. 304 na parcé. 1331 v ku. Zvolenskd Slatina, obec
Zvolenska Slatina, okres Zvolen, véitane prisludenstva, vonkaj$ich Gprav a pozemkov parc.é. 1327/1,1328,1329a
1331.

Hlavné stavby:

Nézov JKsO | ZP (m2) Potetpodla¥i |
Rodinny dom &.s6p. 304 na p.&. 1331 803 6 116,28 1]
PozemkKky:

i N&zov pozemku L Cislo parcely Vymera (m2)

Pozemky 1327/1 291,00
Pozemky o ‘ 1328, 105,00
Pozemky 1329 67,00
Pozemky % 1331 121,00
2. ODPOVEDE NA OTAZKY

Tento znalecky posudok je vypracovany podl'a Prilohy ¢.3 Vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej
hodnoty majetku. PouZita je metéda polohovej diferenciacie.

a/ Rekapitulacia vSeobecnych hodnét :

Nazov Vseobecna hodnota [€] |
Stavby
Rodinny dom &stip. 304 na p.&. 1331 5251,51
Ploty pletivové na p.¢. 1327/1, 1328, 1329 346,83
bépevnéné i)nlochy na pé i32:7/ 1 o ' 7 43,28
Spolu stavby 5 641,62:
szemky o : —
Pozemky - parc. € 1327/1 (291 m2) 3672,42
‘Pozemky - parc. &, 1328 (105 m3) ‘ - e 1325,10
Pozemky - parc. & 1329 (67 m?2) 845,54
Pozemky - parc. & 1331 (121 m?) 1527,02
Spolu pozemky (584,00 m2) 7 370,08
VSeobecnd hodnota celkom 13 011,70
Vseobecna hodnota zaokrtihlene 13 000,00
V&eobecnd hodnota slovom: Trindst'tisic Eur

V Banskej Bystrici diia 28.03.2022 ;;;" \I_I}_g. Stefan Pastierovit
gﬁe:ﬂfv\ ' f\“ JI H.I
g. AR AU A A A
F -y
Q
l\'\‘ 8
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié

Cislo posudku: 26,/2022

[V. PRILOHY

4.1 List vlastnictva

4.2 Koépia z katastrilnej mapy
4.3 SituAcia Sir$ich vztahov
4.4 Podorys domu

4.5 Fotodokumenticia
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELENOSTI

Okres: Zvolen Vytvorené cez katastrainy portal
Obec: ZVOLENSKA SLATINA Datum vyhotovenia 25.03.2022
Katastralne Uzemie: Zvolenska Slatina - _Cas vyhotovenia: 10:55:20

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 567

PLOMBA VYZNAGENA NA ZAKLADE Z - 116/2019
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné Cislo Vymerav m2 Druh pozemku Spésob vyuz. p. Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch.n.
1327/ 1 291 zastavana plocha a nadvorie 18 1

1328 105 zahrada 4 1

1329 67 zahrada 4 1

1331 121 zastavana plocha a nadvorie 15 1
Legenda:

Spdsob vyuZivania pozemku:
15 - Pozemok, na ktorom je postavena bytovéa budova oznacena sdpisnym c¢islom
18 - Pozemok, na ktorom je dvor

4 - Pozemok prevazne v zastavanom lzemi obce alebo v zahradkarskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina, ovocie,
okrasna nizka a vysoka zelen a iné pofnohaspodarske plodiny
Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom dzemi obce

Stavby
Suapisné ¢islo na parcele ¢islo Druh stavby Popis stavby Druh ch.n. Umiest. stavby
304 1331 10 Rodinny dom 1
Legenda:
Druh stavby:

10 - Rodinny dom
Kéd umiestnenia stavby:
1 - Stavba postavena na zemskom povrchu

GAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. &islo Priezvisko, meno (ndzov), rodné priezvisko, ditum narodenia, rodné éislo (ICO) a Spoluvlastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 Abraham Ilvan r. Abrahdm a Maria Abrahamova r. Berkyova, Mala 1/1
Strana 64, Zvolenska Slatina, PSC 962 01, Slovensko
Datum narodenia : 13.12.1966 Datum narodenia : 08.01.1967

Poznamka Poznamenava sa oznamenie o konani dobrovol'nej drazby draZzobnikom - PRO aukcie,
s.r.o., Kopcianska 10, Bratislava, ICO: 46 771 778, P 27/2020 zapisané dna 27.01.2020 -
47120

Titul nadobudnutia KUPNA ZMLUVA -V-1822/01-472/01

Titul nadobudnutia Kiipna zmluva V 1232/07 z 23.5.2007-120/07

CAST C: TARCHY

Por.c.:

1 Exekuény prikaz na zriadenie exeku¢ného zaloZzného prava na nehn. povinného vedené v ¢asti A LV, EX
3166/15, stidny exekitor JUDr. Rudolf Kruty, PhD., Ex. (rad Bratislava, Zahradnicka 60, Z 3533/2015 zapisané
dna 23.12,2015 - 3275/15

Iné udaje:
Bez zapisu.

Poznamka:

Informativny vypis 1/2 Udaije platné k: 24.03.2022 18:00



Bez zapisu.

Informativny vypis 2/2 Udaje platné k: 24.03.2022 18:00




Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Informativna kopia z mapy
Vytvorené cez katastralny portal

Okres: Zvolen 25. marca 2022 10:58

- Obec: ZVOLBNSKA SLATINA = 13“9 1 l|
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmoénikov a prekladatel'ov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore Stavebnictvo, odvetviach Pozemné
stavby a Odhad hodnoty nehnutel'nosti, pod evidentnym ¢islom 912652.

Znalecky tikon je zapisany v dennfku pod poradovym ¢islom 26/2022.

Zaroveri vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

N ——
s Rk )

Ing. Stefan Pastierovi¢

Ing. Stefan Pastierovi¢
& Znalec pre odbor: Stavebnictyo
OOdvetwe: Pozemné stavh
" dhad hodnoty nehnutelnosti
ajerskd cesta 65, Ban. Bystrica



