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. UVOD

1. Uloha znalca:

Vypracovanie znaleckého posudku pre stanovenie vSeobecnej hodnoty:
Rodinného domu v obci Kalonda, s.¢. 98, postaveny na parcele ¢. 744/10, vratane prisluSenstva a pozemkov,
podl'a vypisu z LV €. 49, k.d. Kalonda, okres Lucenec, za icelom dobrovol'nej drazby.

2. Uéel znaleckého posudku:

Vykon zalozného prava formou dobrovol'nej drazby. VSeobecna hodnota nehnutel'nosti tvoriacich
predmet znaleckého posudku je stanovena za ticelom vykonu zaloZného prava formou dobrovolnej drazby
podl'a zakona NR SR ¢islo 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v znenf neskorsich predpisov.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: (rozhoduijtici na zistenie stavebnotechnického

stavu)

Znalecky posudok je vypracovany ku diiu vykonania miestnej obhliadky 24.08.2026.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje:
Nehnutel'nost je ohodnotend ku ditu obhliadky 24.08.2026.

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om:

- Znalecky posudok ¢ 20/2023 vypracovany znalcom Ing. Rastislav Durbis.

- Objednavka znaleckého posudku

- Ustne informécie ziskane pri miestnej obhliadke vlastnika, ktory zodpoveda za pravdivost
poskytnutych informacii

b) Podklady ziskané znalcom:

Zameranie skutkového stavu

Fotodokumentacia z obhliadky diia 24.08.2026

Informativna képia z katastralnej mapy na pozemok parc. registra "C" 744 /10 v obci Kalonda, k.1.
Kalonda, okres Lucenec, zo diia 08.09.2026 vytvorena cez mapovy klient ZBGIS

Ciastoény vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 49, k.u. Kalonda, okres Lucenec, zo
dnia 08.09.2026, vytvoreny cez katastralny portal

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

v

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

Zakon ¢.182/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych
zakonov z 26.05.2004, v zneni neskorsich predpisov.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 128/2018 z 20.07. 2018 ktorou sa
vykondava zakon ¢. 182/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni
niektorych zadkonov v zneni neskorsich predpisov.

Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z.z. o odmenach, ndhradach vydavkov na ndhradach za stratu ¢asu
pre znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov v zneni neskorsich zmien a doplneni.

v

Zakon ¢. 50/1979 Zb o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) zneni
neskorsich predpisov.

Vyhlaska ¢. 461/2009 Z. z., v zneni neskorsich zmien a doplneni, 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 zneni neskorsich predpisov.

Vyhlagka ¢. 163/2018 Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky, ktorou sa
meni a doplia vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 461/2009
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Z. z., ktorou sa vykonava zakon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 162/1995 Z. z. o katastri
nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v zneni
neskorsich predpisov v zneni neskorsich predpisov.

e  Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-,100-827-3.

e [lavsky, M. - Ni¢, M. - Majdtch, D.. OHODNOCOVANIE NEHNUTELNOSTI vydavatel'stvo Mlpress,
Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4

e Webové stranky: www.katasterportal.sk, www.zbgis.skgeodesy.sk, www.reality.sk,
http://www.usz.sk/sk/pre-znalcov/indexy-vyvoja-cien www.google.sk/maps,

www.upsvr.gov.sk

e Vyhlaska ¢.160/2023 Z.z. Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky, ktorou sa meni a
dopliia vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢ 128/2018 Z. z., ktorou sa
vykonava zakon ¢. 182/2004 Z. z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni
niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov

® Zakon¢.15/2025 Z.z. Stavebny zakon a o0 zmene a doplneni niektorych zakonov (Stavebny zakon)

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZzitych postupov:
a) Definicie pojmov
VSeobecnd hodnota (VSH)
VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktord 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’ kupujuci aj predavajici budu konat s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na tirovni s damnou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo mozno hodnotenti stavbu
nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na Grovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicki hodnota stavieb (TH)

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajticu
vyske opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

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 irovne je
podl'a poslednych znamych $tatistickych idajov vydanych SU SR platnych pre 2. $tvrtrok 2026.

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

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaji metddy:

® Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny sibor
aspon troch nehnutel'nosti a stavieb.

e Kombinovana metdda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metody je
zaloZeny na vaZzenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb.

® Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technickd hodnotu).

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli zadané.
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I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

VSeobecna hodnota nehnutel'nosti bola stanovena v zmysle prilohy ¢.3 vyhlasky MS SR ¢.492 /2004 Z.z. o stanoven{
vSeobecnej hodnoty majetku.

Vysledna vSeobecna hodnota je navrhnuta ako vSeobecna hodnota vypocitana metédou polohovej diferenciacie,
ktora vystihuje vSeobecni hodnotu porovnatelnych nehnutelnosti na sic¢asnom trhu nehnutel'nosti v danej
lokalite.

VSeobecna hodnota ohodnocovanej nehnutelnosti je stanovend metdédou polohovej diferencidcie, ohodnotenie
nehnutelnosti k terminu spracovania posudku, so stavebno-technickym vyhotovenim k datumu obhliadky.

Vynosovd hodnota nie je pocitana, nakol'’ko predmetom ohodnotenia je nehnutel'nost, ktora bola v ¢ase obhliadky
vyuzivana vyhradne na byvanie, nie je vyuZivana na komercné ucely, z ktorych by mohol plynut redlny vynos.

Metoda polohovej diferenciacie bola zvolena ako najvhodnejsia pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti,
nakol’ko je znaleckym odhadom najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tdto mala dosiahnut na
trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici konaji s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov publikovanych v Metodike
vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, ktort vydala Zilinska univerzita v roku 2001, ISBN 80-7100-
827-3, prakticky vypocet programom HYPO, verzia 24.10.000.

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv je stanoveny na zaklade dopravnej vzdialenosti a polohy ohodnocovanej
nehnutelnosti - obec Kalonda - okres Lucenec (ku= 0,95).

Koef. vyjadrujuci vyvoj cien Kcu je uréeny ako index cien stavebnych prac na precenenie rozpoctov a je stanoveny
podl'a poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre II kvartal 2026 vo vyske 4,199.

POSTUP STANOVENIA VSEOBECNE] HODNOTY NEHNUTELNOSTI A STAVIEB A. ZAKLADNE POJMY A
NAZVOSLOVIE

e Vseobecna hodnota (VSH)

Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku ditu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
sutaZe, pri poctivom predaji, ked' kupujici aj predavajici budi konat' s patri¢nou informovanost'ou i opatrnostou
a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

e Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo mozno hodnotenti stavbu nadobudnut formou
vystavby v Case ohodnotenia na drovni bez dane z pridanej hodnoty.

o Technicka hodnota (TH)

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

e Vynosova hodnota (HV)

Vynosova hodnota je znalecky odhad sticasnej hodnoty budticich disponibilnych vynosov z vyuzitia nehnutel'nosti
formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

e Stavby

podla § 43 zakona ¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni
neskorsich predpisov.
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Stavba je stavebna konstrukcia postavena stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktora je pevne spojena so
zemou alebo ktorej osadenie vyzaduje Upravu podkladu. Stavby sa podl'a stavebnotechnického vyhotovenia a
Ucelu clenia na pozemné stavby a inzinierske stavby.

B. ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOSTI A STAVIEB

Vseobecna hodnota sa stanovi tymito metdédami:

a) porovnavacia metoéda

b) kombinovana metdda (pouzije sa u stavieb, ktoré si schopné dosahovat vynos formou prenajmu),

c) vynosova metdda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat vynos)

d) metéda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metédy vykond znalec. Vyber je v znaleckom posudku zddvodneny. Podl'a ucelu znaleckého
posudku mozno pouzit aj viac metdéd sucasne, pricom v zavere bude po zdévodneni uvedena len vSeobecna
hodnota urcena vybratou metdédou, ktora najvhodnejsie vystihuje definiciu vSeobecnej hodnoty. Pri ohodnocovani
nehnutelnosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa ako jedna z met6d vzdy pouzije metdéda polohovej
diferenciacie a pri hodnoteni faktorov sa zohl'adiiuje najma faktor - sticasny technicky stav.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
Nehnutel'nost je v katastri nehnutel'nosti evidovana na liste vlastnictva ¢. 49 v obci Kalonda, k.4. Kalonda, okres
Lucenec. V popisnych tidajoch katastra si nehnutel'nosti evidované nasledovne:

List vlastnictva ¢. 49
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

Sposob Druh
Parcelné vyuzivania| Druh chranenej | Spolo¢nd |Umiestnenie| prav.
Cislo Vymeravm?2| Druh pozemku pozemku | nehnutel'nosti |nehnutel'nost| pozemku | vztahu
Zastavana plocha a
472/12 100 nadvorie 99 1 2
Zastavana plocha a
472/13 25 nadvorie 99 1 2
Zastavana plocha a
472/14 4 nadvorie 99 1 2
Zastavana plocha a
744/10 1330 nadvorie 99 1 2
Zastavana plocha a
744 /12 32 nadvorie 99 1 2
Zastavana plocha a
744 /13 130 nadvorie 99 1 2
Legenda:
Spdsob vyuZzivania pozemku:
15 - Pozemok na ktorom je postavend bytovd budova
99 - Pozemok vyuzivany podl'a druhu pozemku
Druh chrdnenej nehnutelnosti
501 - Chrdnend vodohospoddrska oblast
Spoloénd nehnutel'nost’
1 - Pozemok nie je spolo¢nou nehnutelnostou
Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce
Stavby
Sdpisné Na pozemku Druh stavby Popis stavby Druh chranenej | Umiestnenie
¢islo p.C. nehnutelnosti stavby
98 744/10 10 Rodinny dom 1
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Legenda:
Druh stavby
10 Rodinny dom
Umiestnenie stavby
1 Stavba postavend na zemskom povrchu

CAST B : Vlastnici a iné opravnené osoby z prava k nehnutel'nosti

1 Papp Sandor r. Papp a Andrea Papp r. O¢ovaiova, Zelezni¢na 1/1, Kalonda, PSC 985 31, SR, Datum
narodenia: 16.09.1964, Datum narodenia: 31.05.1971, BSM

Spoluvlastnicky podiel : 1/1

Titul nadobudnutia:

Ktpna zmluva ¢.V 2643/07 z 12.10.2007-51/07

Kupna zmluva ¢.V 2030/12 z 5.11.2012-49/12

Rozhodnutie ¢. KL-SP-010/2012 z 3.12.2012 - R 620/12 - 58/12

Iné udaje: Bez zapisu

PoznamkKky:

Oznamenie o zacati vykonu zdloZného prava Zn. OVRU/60/2026 zo dia 12.06.2026 formou drazby podl'a zakona
¢.527/2002 Z.z., v prospech Ceskoslovenska obchodna banka, a.s., Zizkova 11, 811 02 Bratislava, ICO: 36 854
140, na pozemky registra C KN p.¢. 472/12,472/13,472/14,744/10, 744/12, 744 /13, na Rodinny dom stp.¢. 98
na pozemku registra C KN p.¢. 744/10, zapisané dna 16.06.2026, P-225/2026 - v.z.33/26

Spravca - Neevidovani
Najomca - Neevidovani
Ina opravnend osoba - Neevidovani

CAST C: TARCHY

Vlastnik poradové ¢islo 1

ZalozZné pravo v prospech Ceskoslovenska obchodnd banka, a.s., ICO: 36854140, Michalska 18, 815 63 Bratislava,
na pozemky CKN parc.¢. 472/12,472/13,472/14,744/10, 744/12, 744 /13 a na stavbu so s¢. 98 na pozemku CKN
parc.¢. 744/10,¢.V30/13 z 23.1.2013 - 3/13

Vlastnik poradové cislo 1

Zalozné pravo v prospech Ceskoslovenskej obchodnej banky, a.s., Michalska 18, 815 63 Bratislava, ICO: 36 854
140, ¢.V166/15 z 13.2.2015, na pozemky registra CKN parc.c. 472/12,472/13,472/14,744/10,744/12,744/13
a stavbu s.¢. 98 rodinny dom na pozemku

registra CKN parc.¢. 744/10 - 70/15

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:
Miestna obhliadka bola vykonana diia 24.08.2026 za Gi¢asti vlastnika nehnutel'nosti, p. Malenovsky. Zameranie
nehnutelnosti - rozmerov podstatnych pre ohodnotenie a fotodokumentacia vyhotovena dna 24.08.2026.

Hodnotenie zabezpecenia pristupu:
Pristup k rodinnému domu je z pozemku parc. ¢. 730 - vlastnikom je Obec Kalonda, Mierova 67, Kalonda, PSC
985 31, SR.

d) Technicka dokumentacia:

Objednéavatel'om bol predloZeny znalecky posudok & 20/2023 vypracovany Ing. Rastislav Durbis (30.03.2023),
ktorého prilohu tvori aj technickd dokumentacia hodnoteného rodinného domu v rozsahu pdédorys suterénu,
prizemia, poschodia a podkrovia. Dispozi¢né rieSenie rodinného domu bolo porovnané s predlozenou technickou
dokumentaciou a zistené dispozi¢né zmeny boli zakreslené do technickej dokumenticie. Zastavand plocha
rodinného domu bola premerand znalcom pri obhliadke a porovnana s pdédorysom rodinného domu. Zistené
rozmery zastavanej plochy stavby rodinného domu boli zakreslené do technickej dokumentacie. V predloZenom
znaleckom posudku je uvedené, Ze hodnotena stavba byvalej colnice bola dana do uzivania v roku 1921. Znalec
nema zZiadny doklad o veku stavby, len informaciu z predlozeného znaleckého posudku.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:
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Porovnanim pravnej dokumentacie a skutocnosti je mozné konstatovat: Ze rodinny dom so sipisnym c¢islom 98,
postaveny na parcele Cislo 744 /10, vratane prislusenstva, v obci Kalonda, k.4. Kalonda, okres Lucenec, je zapisany
na LV ¢ 49. PozemKy na parcelach ¢. 472/12, 472/13, 472/14, 744/10, 744/12, 744/13 v obci Kalonda, k.u.
Kalonda, okres Lucenec, st zapisané na LV ¢. 49. Znalcom ziskané idaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané
so skutofnym stavom. Rodinny dom je v katastri nehnutel'nosti evidovany ako rodinny dom. Je teda silad medzi
zapisom v katastri a skuto¢nostou. Rozdiely v popisnych a geodetickych tidajoch katastra neboli zistené.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:
PozemKky
® Pozemokreg.,C“ p.C. 472/12 ako Zastavana plocha a nadvorie o vymere 100 m?
v spoluvlastnickom podiele 1/1, zapisany na LV. ¢. 49, v Obci Kalonda, k.. Kalonda, okres
Lucenec.

® Pozemokreg.,C“ p.C. 472/13 ako Zastavana plocha a nadvorie o vymere 25 m?
v spoluvlastnickom podiele 1/1, zapisany na LV. ¢. 49, v obci Kalonda, k.i. Kalonda, okres
Lucenec

® Pozemokreg. ,C“ p.¢. 472/14 ako Zastavana plocha a nadvorie o vymere 4 m?2
v spoluvlastnickom podiele 1/1, zapisany na LV. ¢. 49, v obci Kalonda, k.i. Kalonda, okres
Lucenec

® Pozemokreg. ,C“ p.¢. 744 /10 ako Zastavana plocha a nddvorie o vymere 1330 m?2
v spoluvlastnickom podiele 1/1, zapisany na LV. ¢. 49, v Obci Kalonda, k.4. Kalonda, okres
Lucenec.

® Pozemokreg. ,C“ p.¢. 744 /12 ako Zastavana plocha a nadvorie o vymere 32 m?2
v spoluvlastnickom podiele 1/1, zapisany na LV. ¢. 49, v Obci Kalonda, k.4. Kalonda, okres
Lucenec.

® Pozemokreg.,C“ p.C. 744 /13 ako Zastavana plocha a nadvorie o vymere 130 m?
v spoluvlastnickom podiele 1/1, zapisany na LV. ¢. 49, v Obci Kalonda, k.. Kalonda, okres
Lucenec.

Stavby

® Rodinny dom, so sup. ¢. 98, v obci Kalonda, k.u. Kalonda, okres Lucenec, postaveny na pozemku reg ,,C“p.c.
744 /10, vratane prisluSenstva a spoluvlastnicky podiel k pozemku zapisanych na LV ¢. 49, v Obci Kalonda,
k.d. Kalonda, okres Lucenec, v spoluvlastnickom podiele 1/1

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
® Také nie su

h) Informacia izemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuZzivania pozemkov:
Obec Kalonda momentélne nema zverejneny izemny plan.

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

2.1.1 Rodinny dom v obci Kalonda s.¢. 98, k.u. Kalonda, okres Lucenec

POPIS STAVBY

Samostatne stojaci podpivniceny, poschodovy (2 nadzemné podlazia), pokrovny rodinny dom sup. ¢. 98 je
postaveny na parc. ¢. 744 /10 k. 4. Kalonda, mimo zastavaného tizemia obce, ned’aleko Statnej hranice s Mad'arskou
republikou. V minulosti budova sluzila ako colnica. V okoli sa nenachadza Ziadna zastavba. Obec Kalonda je
vzdialena cca 1,5km od nehnutel'nosti. Rodinny dom je napojeny len na elektricki energiu. Pitna voda je rieSena z
vlastnej studne. Kanaliziciu ma rieSent do vlastnej COV-ky, ktord uz neexistuje. Vykurovanie ma tdstredné
teplovodné s 2 okruhmi a TUV je zabezpeéena z centralneho zdroja. V danej lokalite sa rozvody zemného plynu a
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verejnej kanalizacie nenachadzaju. Stucasny vlastnik po nadobudnuti nehnutelnosti v roku 2012 zacal s jej
postupnou modernizaciou, ktora vsak nebola dokoncena.

Dispozi¢né rieSenie

Suterén - kotoliia, sklady, schodisko

Prizemie - prva bytova jednotka

poschodie - druha bytova jednotka

podKrovie - tretia bytova jednotka

Pozn. kazda bytova jednotka pozostava z kuchyne, izieb, kiipel'ne, WC a chodieb

Hlavny vstup do rodinného domu je cez vstup od cesty. Vedl'ajsi vstup je priestor wellnessu v zadnej ¢asti. Hlavnym
komunika¢nym centrom rodinného domu s tromi bytovymi jednotkami je vnitorné schodisko.

Zatriedenie stavby podla Vyhlasky ¢. 323/2010 Z. z. Statistického tiradu Slovenskej republiky, ktorou sa vydava
Statisticka klasifikacia stavieb
1122 - bytové stavby - trojbytové a viacbytové budovy

Pri tvorbe vychodiskovej hodnoty rodinného domu bol zohl'adneny stupeii rozostavanosti jednotlivych
stavebnych konstrukcii, stavebnych prvkov a vybavenia.

POPIS PODLAZI
1. Podzemné podlazie

zvislé nosné konstrukcie - obvodové nosné steny st monolitické beténové, hribky 0,5 - 0,6 m
vnutorné nosné steny si murované z palenych tehdal hribky 0,3 a 0,6m

deliace konstrukcie s murované z palenych tehal

podpivnicenie - do 1,0m, so zvislou hydroizolaciou

strop - monoliticky Zelezobeténovy s viditel nymi rebrami

elektroinstalacia - svetelna aj motoricka (1995)

podlaha - beténova (1995)

okna - kovové, jednoduché s kovovymi mreZami (1995)

rozvody vody - studenej a teplej z plastového potrubia, z vlastnej studne (2012)
kanalizacia - kameninové stupacky (1995)

zdroj vykurovania - elektro kotol (1995)a kotol na tuhé palivo (2015)

dvere - drevené hladké, v ocel'ovych zarubniach (1995)

vnutorné omietky - vapenné hladké (1995)

schodisko - beténové, monolitické, jednoramenné, povrchova dprava stupniov zo zatretého beténu
vonkajSie parapety - z pozinkovaného plechu (1995)

zdroj TUV - elektricky zasobnikovy ohrievaé (2012) - 2ks 500 litrové zasobniky na TUV (2015)
fasadne omietky - vapenné hladké, zo 4 stran do 1/2 omietanej plochy (1995)

domaca vodaren (2012)

elektroinstalacia (1995)

vykurovanie - Ustredné, teplovodné, ocel'ové radidtory (1995)

vnutorné vybavenie - keramické umyvadlo s obycajnou batériou, kombi WC 2ks

keramicky obklad WC vysky min 1,0m 1ks (1995)

1. Nadzemné podlaZzie
Technicky popis:

zaklady - monolitické betdnové zakladové pasy, s vodorovnou hydroizolaciou

murivo - murované z palenych tehal, hrubky 450 mm

deliace konstrukcie - murované z palenych tehal hribky 100 a 150mm

stropna konstrukcia - drevena tramova, s rovnym podhl'adom

strecha - drevena valbova stresna konstrukcia

krytina strechy krovu - asfaltovy Sindel’ (1995)

klampiarske konstrukcie strechy - z pozinkovaného plechu(stresné Zl'aby, stresné zvody, zachytavace snehu)
(1995)
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bleskozvod (1995)

klampiarske konstrukcie ostatné - z pozinkovaného plechu (1995)

vnutorné omietky - vapenné hladké (1995)

fasadne omietky - hladké omietky zo 4 stran nad 2/3 omietanej plochy (1995)

zateplenie kontaktnym zatepl'ovacim systémom s hribkou izolantu 5¢cm(EPS polystyrén) (1995)
elektroinstalacia - svetelna aj motoricka (1995)

kanalizacia - liatinové stupacky (1995)

rozvody vody - z plastového potrubia, studenej aj teplej vody z centralneho zdroja (2015)

okna - drevené dvojité (1995)

podlahy obytnych miestnosti - linoleum (1995)

podlahy ostatnych miestnosti - keramicka dlazba (1995)

vykurovanie - Ustredné, teplovodné, ocel'ové radidtory (1995)

elektricky rozvadzac s automatickym istenim (1995)

dvere - drevené hladké v ocel'ovych zarubniach (1995)

schodisko - Zelezobeténova nosna konstrukcia, dvojramenné, s povrchovou tpravou stupnov z hladeného beténu
vybavenie kiipel'ne - samostatné kombi WC 2ks, 3x keramické umyvadlo bez batérie, keramické obklady stien -
samostatnej sprchy, vane, WC do vysky 1m 6%, kiipel'ne nad 1,35m

Sauna

kuchynska linka (Ziadna), keramicky obklad steny za linkou

vybavenie kiipelne - Ziadne

podlahy obytnych miestnosti - PVC

vykurovanie - Ustredné teplovodné - plechové radiatory

Alarm

Pristavba z roku 2015

Predna pristavba k rodinnému domu sluzi ako zadverie. Pristavba je murovana z poérobeténovych tvarnic s
monolitickymi beténovymi zakladmi s vodorovnou hydroizolaciou. Dvere su plastové, podlaha je z keramickej
dlazby. Strecha je plocha, jednoplastova s tepelnou izolaciou. Fasadne omietky su Skrabané. Vntitorné vapenné
hladké.

Pristavba z roku 2015

Zadna pristavba k rodinnému domu tvori wellnessovu Cast. Pristavba je murovana z pdrobeténovych tvarnic s
monolitickymi beténovymi zakladmi s vodorovnou hydroizolaciou. Dvere su plastové, podlaha je z keramickej
dlazby. Strecha je plocha, jednoplastova s tepelnou izolaciou. Fasadne omietky su Skrabané. Vntitorné vapenné
hladké. Okna su plastové s izolatnym dvojsklom. Vnutorné vybavenie tvori keramické umyvadlo, kombi WC a
samostatnd sprcha. Batérie st pakové. Rozvody vody z plastového potrubia, kanalizicia je plastova.
Elektroinstalacia je svetelnd aj motorickid. Nachadza sa tu jeden elektrorozvadza¢ s automatickym istenim.
Obklady stien st z keramického obkladu.

2. Nadzemné podlazie

murivo - murované z palenych plnych tehal, hribky 450mm

deliace konstrukcie - murované z palenych tehal hribky 100 a 150mm

stropna konstrukcia - drevena tramova, s rovnym podhl'adom

bleskozvod (1995)

klampiarske konstrukcie ostatné - z pozinkovaného plechu (1995)

vnutorné omietky - vapenné hladké (1995)

fasadne omietky - hladké omietky zo 4 stran nad 2/3 omietanej plochy (1995)

zateplenie kontaktnym zatepl'ovacim systémom s hribkou izolantu 5cm(Lignopor) (1995)
elektroinsStalacia - svetelna (1995)

kanalizacia - liatinova stupacka (1995)

rozvody vody - z ocel'ového pozinkovaného potrubia, studenej a teplej vody z centralneho zdroja (2015)
okna - drevené zdvojené (1995)

podlahy obytnych miestnosti - PVC (1995)

podlahy ostatnych miestnosti - keramicka dlazba (1995)

vykurovanie - Ustredné, teplovodné, ocel'ové radidtory (1995)

elektricky rozvadzac s automatickym istenim (1995)
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dvere - drevené hladké v ocel'ovych zarubniach (1995)

schodisko - Zelezobeténova nosna konstrukcia, dvojramenné, s povrchovou tpravou stupnov z hladeného beténu
vybavenie kiipel'ne - samostatné kombi WC 2x, 2x smaltovana vana

keramické obklady stien - kiipel'ne nad 1,35m, vane, samostatného WC a kuchyne za linkou

vybavenie kuchyne - kuchynska linka 2x2,1m, smaltovany drez bez batérif

terasa nad vstupom - vymera nad 5m?
podlahy obytnych miestnosti - PVC
vykurovanie - Ustredné teplovodné - plechové radiatory

Podkrovie

murivo - murované z palenych plnych tehal, hribky 450mm

deliace konstrukcie - murované z palenych tehal hribky 100 a 150mm

stropna konstrukcia - drevena tramova, s rovnym podhl'adom

klampiarske konstrukcie ostatné - z pozinkovaného plechu (1995)

vnutorné omietky - vapenné hladké (1995)

fasadne omietky - hladké omietky zo 4 stran nad 2/3 omietanej plochy a z dvoch stran do 1/3 omietanej plochy
(1995)

zateplenie kontaktnym zatepl'ovacim systémom s hriibkou izolantu 5cm (Lignopor) (1995)
elektroinstalacia - svetelna (1995)

kanalizacia - liatinova stupacka (1995)

rozvody vody - z ocel'ového pozinkovaného potrubia, studenej a teplej vody z centralneho zdroja (2015)
okna - drevené zdvojené (1995)

podlahy obytnych miestnosti - PVC (1995)

podlahy ostatnych miestnosti - keramicka dlazba (1995)

vykurovanie - Ustredné, teplovodné, ocel'ové radiatory (1995)

elektricky rozvadzac s automatickym istenim (1995)

dvere - drevené hladké v ocel'ovych zarubniach (1995)

vybavenie kipel'ne - samostatné kombi WC, keramické umyvadlo bez batérie, smaltovana vaiia bez batérie
keramické obklady stien - kiipel'ne nad 1,35m, kuchyne za linkou a vane

kuchynska linka - 2,1m, smaltovany drez bez batérie

a) Vek stavby:
V predloZzenom znaleckom posudku & 20/2023 vypracovanom Ing. Rastislav Durbis (30.03.2023) je uvedené, e
hodnotena stavba sup. ¢. 98 bola postavena v roku 1921. Stavba presla viacerymi modernizaciami.

Poslednd modernizdcia bola realizovand v roku 1995. Modernizicia pozostavala zo zateplenia zvislych
obvodovych konstrukcii, vymeny okien, dveri, podlah, keramickych obkladov stien, vymeny stresnej krytiny
vratane Kklampiarskych konstrukcii, vnutornych rozvodov vody, Kkanalizacie, vykurovania, elektrickej
elektroinstalacie, zariad'ovacich predmetov. Prvky dlhodobej Zivotnosti nie su poSkodené. Z uvedenych dévodov
opotrebovanie stavby pocitam kubickou metédou, ktora najvhodnejsie vystihuje mieru opotrebovania.

b) Technicky stav:
Nehnutel'nost je v sticasnosti v znacne zhorSenom az devastovanom technickom stave, s rozsiahlym poskodenim
interiéru spésobenym neopravnenym vniknutim a konanim tretich osob, vratane demontaze Casti zariad'ovacich
predmetov a poskodenia vnutornych povrchov v désledku zatekania a vlhkosti od spodnej stavby.
Konstrukc¢né zavady, ktoré by mohli vyrazne ovplyviiovat, alebo obmedzovat uzivanie nehnutel'nosti tvoriaceho
predmet znaleckého posudku neboli zistené. Prvky dlhodobej Zivotnosti nevykazuju vonkajSie znaky statickych
ani inych poruch a vyraznejSich poskodeni, ktoré by podstatne ovplyviiovali celkovi Zivotnost stavby rodinného
domu. Pocas obhliadky boli spozorované len zavlhnutia spodnej €asti stavby a plesne z nedostato¢ného vetrania
pivnic¢nych priestorov, ¢co malo za nasledok opadanie omietky. Taktiez boli spozorované zavlhnutia obvodovej
steny poskodenym dazd’ ovym zvodom na 1.poschodi, ktoré boli vyrieSené vymenou dazd'ovych zvodov. Prvky
kratkodobej ako aj dlhodobej Zivotnosti st v dobrom stave.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 5 Domy obytné netypové
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
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MERNE JEDNOTKY

Podlazie lZl;ié‘i;:loil; Vypocet zastavanej plochy ZP [m2] kzp
1. PP 1921 14,75*27,15-10,85*0,5-7,94*0,8-1,6*2,68 384,4 120/384,4=0,312
1. NP 1921 14,6*27-11,0*%0,45-7,94*0,9-1,58*2,62 377,96
1. NP 2015 3,25*%3,1 10,08
1. NP 2015 5,1*7,94+0,9*7,94+2,72*%1,8+2,5*5,6 66,54
Spolu 1. NP 454,58 120/454,58=0,264
2.NP 1921 14,6*27,0-0,45*11,0-7,94*0,9-1,8*2,78 377,1 120/377,1=0,318
1. Podkrovie 1921 12,2*6,45+1,95*8,7+3,0*5,4 111,86 120/111,86=1,073
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

1. PODZEMNE PODLAZIE

11

Bod Polozka Hodnota Do[l;/:]n L Vysled.

1 Osadenie do terénu

1.3.a v priemernej hibke do 1 m so zvislou izolaciou 450 100 450,0
4 Murivo

4.3 z monolitického beténu 1250 100 1250,0
5 Deliace konstrukcie

5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160 100 160,0
6 Vnutorné omietky

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400 90 360,0
7 Stropy

7.2.a s viditeInymi tramami Zelezobeténové 920 100 920,0
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkony...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20 100 20,0
14 Fasadne omietky

14.3.c vapenné a vapenno-cementové hladké nad 1/3 do 1/2 80 100 80
16 Schody bez ohl'adu na nosni konstrukciu s povrchom nastupnice

16.6 cementovy poter 180 100 180,0
17 Dvere

17.3 hladké plné alebo zasklené 135 100 135,0
18 Okna

18.7 jednoduché drevené alebo ocel'ové 150 100 150,0
21 Kovové mreZe (na prevladajicom pocte okien v podlazi)

- vyskytujica sa polozka 75 100 75,0
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.6 cementovy poter, tehlova dlazba 50 100 50,0
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelna, motoricka 280 100 280,0
30 Rozvod vody

30.2.a z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 35 100 35,0
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| |spolu 4185 4145,0
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 Kanalizaicia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
33.1 liatinové a kameninové potrubie (2 ks) 50 100 50,0
34 Zdroj teplej vody
z;lt.rlefjéns};)lkr)ln‘il;ﬁgo(z/};rri?r;aée}l(esl)(trick)’l, plynovy alebo kombinovany s 195 100 195,0
35 Zdroj vykurovania
35.1.a_kot01 ustredného Vykurovar_lia na plyn, naftu, vykurovaci olej, 155 100 1550
elektrinu alebo vymennikova stanica tepla (1 ks) ’
35.1.b kotol dstredného vykurovania na tuhé paliva (1 ks) 90 100 90,0
37 Vnutorné vybavenie
37.5 umyvadlo (1 ks) 10 100 10,0
38 Vodovodné batérie
38.4 ostatné (1 ks) 15 100 15,0
39 Zachod
39.3 splachovaci bez umyvadla (2 ks) 50 100 50,0
40 Vniitorné obklady
40.6 WC min. do vysky 1 m (1 ks) 30 100 30,0
45 Elektricky rozvadzac
45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240 100 240,0
Spolu 835 | | 8350
1. NADZEMNE PODLAZIE
Bod Polozka Hodnota Do[l;/:]n L Vysled.
2 Zaklady
2.2.a beténové - objekt s podzemnym podlazim s vodorovnou izolaciou 520 100 520,0
4 Murivo
;}k}acd r;l[;lrf:jvﬁﬁil 2 ;eilgld(é)g:)a,cn;etrlcka,tvarmce typu CD,porotherm) v 1290 100 1290,0
5 Deliace konStrukcie
5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160 100 160,0
6 Vniitorné omietky
6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400 95 380,0
7 Stropy
7.1.b s rovnym podhl'adom drevené tramové 760 100 760,0
8 Krovy
8.2 vaznicové valbové, stanové 625 100 625,0
10 Krytiny strechy na krove
10.6.c lepenkové lepenkovy Sindel 955 100 955,0
12 Klampiarske konstrukcie strechy
12.2.a z pozinkovaného plechu uplné strechy (zl'aby, zvody, kominy,
prieniky, snehové zachytavace) 65 100 65,0
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkony...)
13.2 z pozinkovaného plechu 20 100 20,0
14 Fasadne omietky
14.1.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 260 100 260
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15 Obklady fasad

15.4.d umely kamen do 1/3 45 85 38.25
16 Schody bez ohl'adu na nosni konstrukciu s povrchom nastupnice

16.6 cementovy poter 180 100 180,0
17 Dvere

17.3 hladké plné alebo zasklené 135 90 121,5
18 Okna

;fs.ilcel\;?iilté alebo zdvojené z tvrdého dreva s dvoj. alebo s trojvrstv. 250 100 250,0
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn)

22.5 podlahoviny gumové, z PVC, lino 120 70 84,0
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150 60 90,0

24 Ustredné vykurovanie
24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radiatormi - ocel. a

vykurovacie panely 480 100 480,0
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelna, motoricka 280 100 280,0
29 Bleskozvod

- vyskytujica sa polozka 155 100 155,0
30 Rozvod vody

30.2.a z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 35 100 35,0

Spolu 6885 6748,8

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

33.1 liatinové a kameninové potrubie (2 ks) 50 100 50,0
37 Vnutorné vybavenie

37.5 umyvadlo (3 ks) 30 100 30,0

37.9 samostatna sprcha (1 ks) 75 100 75,0
39 Zachod

39.3 splachovaci bez umyvadla (2 ks) 50 100 50,0
40 Vnutorné obklady

40.2 prevaZnej ¢asti kipel'ne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80 100 80,0

40.4 vane (1 ks) 15 100 15,0

40.5 samostatnej sprchy (2 ks) 40 100 40,0

40.6 WC min. do vysky 1 m (6 ks) 180 100 180,0

40.7 kuchyne min. pri spordku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15 100 15,0
43 Sauna

43.1 (1 ks) 460 100 460,0
45 Elektricky rozvadzac

45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240 100 240,0
- Konstrukcie naviac

Kontaktny zatepl'ovaci systém stien z EPS hr. 30 - 100 mm (332 m?) 664 100 664,0

Spolu | 1899 | | 1899,0

2. NADZEMNE PODLAZIE
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Bod Polozka Hodnota D(’[l(;:]n = Vysled.
4 Murivo
;}k}acd r;l[;lrf:jvﬁﬁil 2 ;eilgld(é)g:)a,cn;etrlcka,tvarmce typu CD,porotherm) v 1290 100 1290,0
5 Deliace konStrukcie
5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160 100 160,0
6 Vniitorné omietky
6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400 100 400,0
7 Stropy
7.1.b s rovnym podhl'adom drevené tramové 760 100 760,0
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkony...)
13.2 z pozinkovaného plechu 20 100 20,0
14 Fasadne omietky
14.1.a skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 260 100 260
16 Schody bez ohl'adu na nosni konstrukciu s povrchom nastupnice
16.5 liate terazzo, beténova, keramicka dlazba 190 100 190,0
17 Dvere
17.3 hladké plné alebo zasklené 135 100 135,0
18 Okna
iilZd(g:/l?Ijrilté alebo zdvojené z tvrdého dreva s dvoj. alebo s trojvrstv. 250 100 250,0
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyii)
22.5 podlahoviny gumové, z PVC, lino 120 100 120,0
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti
23.2 keramické dlazby 150 100 150,0
24 Ustredné vykurovanie
géktroffgﬁevg;iﬁzlgozvod. bez ohl'adu na mat. a radidtormi - ocel’ a 480 100 480,0
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
25.1 svetelna, motoricka 280 100 280,0
30 Rozvod vody
jgiﬁlz pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho 55 100 55,0
Spolu 4550 4550,0
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 Kanalizaicia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
33.1 liatinové a kameninové potrubie (2 ks) 50 100 50,0
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne
36.8 drezové umyvadlo ocel'ové smaltované (1 ks) 15 100 15,0
36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30 100 30,0
;?«]3},1) lzz'ttzhl);r;ls)ké linka z materialov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej 231 100 231,0
37 Vnutorné vybavenie
37.2 vana ocel'ova smaltovana (2 ks) 60 100 60,0
39 Zachod
39.3 splachovaci bez umyvadla (2 ks) 50 100 50,0
40 Vniitorné obklady
40.2 prevaznej casti kipelne min. nad 1,35 m vysky (2 ks) 160 100 160,0
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40.4 vane (2 ks) 30 100 30,0

40.6 WC min. do vysky 1 m (2 ks) 60 100 60,0

40.7 kuchyne min. pri spordku a dreze (ak je drez na stene) (2 ks) 30 100 30,0
41 Balkén

41.1 vymery nad 5 m2 (1 ks) 120 100 120,0
45 Elektricky rozvadzac

45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240 100 240,0
- Konstrukcie naviac

Kontaktny zatepl'ovaci systém stien z EPS hr. 30 - 100 mm (296 m?) 592 100 592,0

Spolu | 1668 | | 1668,0

1. PODKROVIE

Bod Polozka Hodnota Do[l(;z]n = Vysled.

4 Murivo

;}k}acd ?ﬁ;gjvﬁﬁz 2 ;eilgld(é)g:)a,cnl;etrlcka,tvarnlce typu CD,porotherm) v 1290 100 1290,0
5 Deliace konStrukcie

5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konStrukcia, drevené) 160 100 160,0
6 Vniitorné omietky

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400 100 400,0
7 Stropy

7.1.b s rovnym podhl'adom drevené tramové 760 100 760,0
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkony...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20 100 20,0
14 Fasadne omietky

14.1.a skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 65 100 65

14.4.d Sparované murivo do 1/3 40 100 40
17 Dvere

17.3 hladké plné alebo zasklené 135 100 135,0
18 Okna

if;ilgﬁ?lj:lté alebo zdvojené z tvrdého dreva s dvoj. alebo s trojvrstv. 250 100 250,0
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyii)

22.5 podlahoviny gumové, z PVC, lino 120 100 120,0
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150 100 150,0
24  Ustredné vykurovanie

24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radiatormi - ocel. a 480 100 480,0

vykurovacie panely
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.2 svetelna 155 100 155,0

30 Rozvod vody

30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho
zdroja

|spolu 4080 4080,0

55 100 55,0

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

‘33 Kanalizaicia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
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33.1 liatinové a kameninové potrubie (1 ks) 25 100 25,0
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne
36.8 drezové umyvadlo ocel'ové smaltované (1 ks) 15 100 15,0
?,6.11 kuchynska linka z materialov na baze dreva (za beZny meter rozvinutej 116 100 115,5
$irky) (2.1 bm)
37 Vniitorné vybavenie
37.2 vana ocel'ova smaltovana (1 ks) 30 100 30,0
37.5 umyvadlo (1 ks) 10 100 10,0
39 Zachod
39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) 25 100 25,0
40 Vniitorné obklady
40.2 prevaznej casti kipelne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80 100 80,0
40.4 vane (1 ks) 15 100 15,0
40.6 WC min. do vysky 1 m (1 ks) 30 100 30,0
40.7 kuchyne min. pri spordku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15 100 15,0
45 Elektricky rozvadza¢
45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240 100 240,0
- Konstrukcie naviac
Kontaktny zatepl'ovaci systém stien z EPS hr. 30 - 100 mm (83 m?) 166 100 166,0
Spolu | 767 | | 767,0
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,199
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95
o5z s Hodnota RU Hodnota RU
2 2
AElEre d‘(/)}l](l())(l)lcéitn?l:(:l a(:I(;laZil;a ne‘(/i}(;ll)((())ileétell{lghri)a Iﬁdlzal;ia Sehonenehy peichoncencho
P P podlazia [€/m?] | podlazia [€/m?]
(4185 + 835 * (4145 + 835 *
1.pp 0,312)/30,1260 0,312)/30,1260 147,56 146,24
(6885 + 1899 * (6748,8 + 1899 *
1.NP 0,264)/30,1260 0,264)/30,1260 24518 240,66
(4550 + 1668 * (4550 + 1668 *
2.NP 0,318)/30,1260 0,318)/30,1260 168,64 168,64
. (4080 + 767 * (4080 + 767 *
1. Podkrovie 1,073)/30,1260 1,073)/30,1260 162,75 162,75

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti kubickou metédou

P1:Yok dlho.dobe]' Podiel zo stavby | Podiel na siéte PDZ [%)] |Stav pri prehliadke (3)*(4),/100 [%]
Zivotnosti (1) celkom [%] (2) 3) [%] (4)

Zaklady 4,65 10,39 90 9,35
Murivo 21,68 48,43 85 41,17
Stropy 12,67 28,31 90 25,48
Schodisko 2,53 5,65 85 4,80
Krov 3,23 7,22 90 6,50
Stucet 44,76 87,30
Zakladna Zivotnost stavby: 250 rokov

Stav prvkov dlhodobej Zivotnosti: 87,30 %
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Z4kladna zostatkova zivotnost':

Zostatkova zivotnost’:
Predpokladand Zivotnost’:

3 3
105
5" \' 250 +— 5 -105
2*77

2*2502
T =87,30 % z 154 rokov = 134 rokov
Z=V+T=105+ 134 =239 rokov

TT=|ZZ +

~ 154 rokov

Podlazie Zadiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] 0[%l | TS[%]
1. PP 1921 105 134 239 43,93 56,07
1. NP 1921 105 134 239 43,93 56,07
1. NP - pristavba 2015 11 134 145 7,59 92,41
1. NP - pristavba 2015 11 134 145 7,59 92,41
2.NP 1921 105 134 239 43,93 56,07
1. Podkrovie 1921 105 134 239 43,93 56,07
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

1. PP zroku 1921

Vychodiskova hodnota

Vychodiskova hodnota
nedokonceného podlazia

Technicka hodnota
1.NP zroku 1921

Vychodiskova hodnota

Vychodiskova hodnota
nedokonceného podlazia

Technicka hodnota

1. NP - pristavba z roku
2015

Vychodiskova hodnota

Vychodiskova hodnota
nedokonceného podlazia

Technicka hodnota

1. NP - pristavba z roku
2015

Vychodiskova hodnota

Vychodiskova hodnota
nedokonceného podlazia

Technicka hodnota
2.NP z roku 1921
Vychodiskova hodnota
Technicka hodnota
1. Podkrovie z roku 1921
Vychodiskova hodnota
Technicka hodnota

147,56 €/m?2*384,40 m?*4,199*0,95
146,24 €/m?2*384,40 m2*4,199*0,95
56,07% z 224 243,07

245,18 €/m2*377,96 m2*4,199*0,95
240,66 €/m2*377,96 m?*4,199*0,95
56,07% z 362 843,40

245,18 €/m2*10,08 m2*4,199*0,95
240,66 €/m2*10,08 m2*4,199*0,95
92,41%z9 676,85

245,18 €/m?2*66,54 m2*4,199*0,95
240,66 €/m2*66,54 m2*4,199*0,95
92,41% z 63 878,72

168,64 €/m2*377,10 m2*4,199*0,95
56,07% z 253 680,22

162,75 €/m?*111,86 m2*4,199*0,95
56,07%z 72 621,51

226 267,15
224 243,07
125 733,09

369 658,21
362 843,40

203 446,29

9 858,60
9 676,85

8942,38

65078,47
63 878,72
59 030,33

253 680,22
142 238,50

72 621,51
40718,88

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
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1. podzemné podlazie 226 267,15 224 243,07 125 733,09
1. nadzemné podlaZie 444 595,28 436 398,97 271 419,00
2. nadzemné podlazie 253 680,22 253 680,22 142 238,50
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1. podkrovné podlazie 72 621,51 72 621,51 40 718,88
Spolu | 997 164,16| 986 943,77 580 109,47

Dokoncenost stavby: (986 943,77€ / 997 164,16€) * 100 % = 98,98%
2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Oplotenie pozemku

Oplotenie pozemku z bo¢nych stran a zo zadnej strany je vybudované zo strojovéhoi pletiva na ocel'ovych
stlpikoch s beténovymi patami. Pozemok od hlavnej cesty nie je oploteny.

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:
okolo stipikov ocel'ovych, beténovych alebo drevenych 212,00m 170 5,64 €/m
Spolu: 5,64 €/m

3. Vypln plotu:
zo strojového pletiva na ocel'ové alebo beténové

stipiky 318,00m? 380 12,61 €/m
Dizka plotu: 212 m
Pohl'adova plocha vyplne: 212*1,5=318,00 m?
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,199
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uiivania| V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Oplotenie pozemKku 1995 31 9 40 77,50 22,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (212,00m * 5,64 €/m + 318,00m2 * 12,61 €/m2) * 4,199 * 0,95 20 765,64
Technickd hodnota 22,50 % z 20 765,64 € 4 672,27

2.2.2 Vitana studna

Nachadza sa na parc. & 744/10 k.i.Kalonda, je postavena vitana studiia celkovej hibky 70m s priemerom
110mm. V studni je jedno elektrické cerpadlo.

ZATRIEDENIE STAVBY
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JKSO: 825 7 Studne a zachyty vody
KS: 222 2 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Typ: vitana
Hibka: 70 m
Priemer: 110 mm
Pocet elektrickych cerpadiel: 1
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,199
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=0,95
Rozpoctovy ukazovatel: 58,92 €/m
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nézov Zadiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | o0[%] | Ts[%I
Vftana studna 2013 13 77 90 14,44 85,56

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (58,92 €/m* 70m + 426,21 €/ks * 1ks) * 4,199 * 0,95 18 152,61
Technicki hodnota 85,56 %z 18 152,61 € 15531,37

2.2.3 Sachta studne

Beténova monoliticka Sachta vitanej studme s ocelovym poklopom sa nachddza na parc. ¢. 744/10 k.u. Kalonda.

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) beténovd, ocel'ovy poklop, vratane vybavenia
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 1,5*1,5*0,8 = 1,8 m3 OP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,199

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zadiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | o0[%] | Ts[%I

Sachta studne 2013 13 67 80 16,25 83,75

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota 1,8 m3 OP * 254,27 €/m3 OP * 4,199 * 0,95 1 825,73
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‘Technické hodnota 83,75% z 182573 € 1529,05

2.2.4 Domaca vodaren

Domaca vodarein rodinného domu sa nachadza v podzemnom podlazi rodinného domu.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kaéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.7. Doméace vodarne (JKSO 814 2)
Polozka: 1.7.a) Darling - podl'a vykonu
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 6650/30,1260 = 220,74 €/Ks
Pocet mernych jednotiek: 1Ks
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,199
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km =0,95
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uiivania| V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Domaca vodaren 2013 13 17 30 43,33 56,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 Ks *220,74 €/Ks * 4,199 * 0,95 880,54
Technicka hodnota 56,67 % z 880,54 € 499,00

2.2.5 Vodovodna pripojka

Plastova vodovona pripojka z vitanej studne do roinného domu. Z dévodu absencie navitavacieho pasu
upravujem vychodiskovid hodndotu znizenim dokoncenosti na 33%.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kaéd 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.b) Pripojka vody DN 40 mm, vratane navrtavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1280/30,1260 = 42,49 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 12,5 bm
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Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,199
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zadiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | o0[%] | Ts[%I
Vodovodna pripojka 2013 13 37 50 26,00 74,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 12,5bm * 42,49 €/bm * 4,199 * 0,95 2118,68
Technicki hodnota 74,00%z2 118,68 € 1567,82

2.2.6 Poziarna nadrz

Monolitickd beténova podzemna nadrZ poZiarnej voy ma tvar obrateného ihlana. P6dorysné rozmery ihlana st
10,7 a 11,90m. Vyska ihlana je 4,5m. Nadrz na poZiarnu vodu sa nachddza na parc. ¢. 744 /13 k.4. Kalonda. Stavba
bola dana do uzivania v roku 1995. Jej celkovu Zivotnost odhadujem na 80r.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaod JKSO: Bazény

Kod KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 13. Bazény

Bod: 13.4. Beténové monolitické

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 3070/30,1260 = 101,91 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 1/3*11,9*10,7*%4,5 =191 m3 OP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,199

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zadiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | o0[%] | Ts[%I
Poziarna nadrz 1995 31 49 80 38,75 61,25

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 191 m3 OP *101,91 €/m3 OP * 4,199 * 0,95 77 646,10
Technicki hodnota 61,25% 2z 77 646,10 € 47 558,24

2.2.7 Vstupné premostenie
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Vstupné premostenie priekopy vybudované v roku 1995 zabezpecuje priamy vstup z asfaltovej komunikacie do
rodinného domu ponad priekopu pri ceste. Vybudované je z monolitickej Zelezobeténovej konstrukcie s
podorysnymi rozmermi 11x6,15m. Celkovt Zivotnost odhadujem na 50r.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: Mosty

Kaéd KS: 2141 Mosty a nadjazdy

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 33. Mosty

Bod: 33.3. Lavky a mostiky pre chodcov (JKSO 821 43)
Polozka: 33.3.c) Z monolitickej betonovej konstrukcie so zabradlim
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 2240/30,1260 = 74,35 €/m2 PP
Pocet mernych jednotiek: 11*6,15 = 67,65 m2 PP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,199

Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uiivania| V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Vstupné premostenie 1985 41 9 50 82,00 18,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 67,65 m2 PP * 74,35 €/m2 PP * 4,199 * 0,95 20 064,03
Technicka hodnota 18,00 %z 20 064,03 € 3611,53

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov ‘V}’rchodiskové hodnota [€] | Technicka hodnota [€]
Egéi;lr::z dom v obci Kalonda s.¢. 98, k.u. Kalonda, okres 986 943,77 580 109,47
Oplotenie pozemku 20 765,64 4672,27
Vrtana studna 18 152,61 15531,37
Sachta studne 182573 1529,05
Domaca vodaren 880,54 499,00
Vodovodna pripojka 2118,68 1567,82
Poziarna nadrz 77 646,10 47 558,24
Vstupné premostenie 20 064,03 3611,53
Celkom: ‘ 1128 397,10 655 078,75

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:
Obec Kalonda sa nachadza v okrese Lucenec v Banskobystrickom kraji a predstavuje menSiu vidiecku obec s
priblizne 193 obyvatel'mi podl'a s¢itania z r. 2025. Nehnutel'nost rodinného domu stoji na rovinatom pozemku
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v blizkosti Statnej hranice s Mad'arskou republikou. Obec ma zakladnu ob¢iansku vybavenost, ktoru tvori obecny
urad, pohostinské zariadenie a autobusova zastavka; zakladné sluzby, Sirsia ob¢ianska vybavenost, Skolstvo,
zdravotnictvo a obchodna siet st dostupné najma v ned’alekom Lucenci.

Dopravné spojenie obce je zabezpecené predovsetkym cestnou dopravou a autobusovymi spojmi do okolitych
obci a Lu¢enca. Kalonda ma Zelezni¢nu trat smerujticu do Lucenca a vlastnu Zelezni¢nu stanicu, avSak v
sucasnosti v nej pravidelnd osobna Zelezni¢na doprava nie je zabezpecend, preto je pre beznt osobnu dopravu
vyznamnejSie autobusové spojenie; pravidelna vlakova doprava je dostupna najma zo Zeleznicnej stanice
Lucenec.

5 PéléEky RLEMENYIRIZ

f

Pamatnik @

Obcianska vybavenost priamo v obci je obmedzena rozsahom malej vidieckej obce; nachadza sa tu obecny trad,
pohostinské zariadenie, autobusova zastavka a rimskokatolicky kostol, pricom zakladna $kola bola v obci
zruSena. Za komplexnejSou obcianskou vybavenostou, nakupmi, Skolami, lekariiami, ambulantnou zdravotnou
starostlivostou a nemocnic¢nou starostlivostou obyvatelia dochadzaji do Lucenca, vzdialeného priblizne 9-10
km. Nemocni¢né zariadenia st dostupné v Lucenci.

Okresné mesto Lucenec je vzdialené priblizne 10 km a predstavuje hlavné centrum obc¢ianskej vybavenosti a
pracovnych prilezitosti pre obyvatel'ov obce. Krajské mesto Banska Bystrica je vzdialené priblizne 65 km a
hlavné mesto Bratislava priblizne 190 km; obec je cestne napojena na okolité obce a prostrednictvom Lucenca na
nadradend cestnu a Zelezni¢nu siet.

Vybavenost lokality rodinného domu infrastruktirou je slab3, nachadzaju sa tu rozvody elektrickej siete na
ktory je rodinny dom napojeny. Pitna voda je rieSena z vlastnej studne a kanalizaciu je nutné riesit' do Zumpy
alebo COV-ky.

Kalonda

23



Znalec: Ing. Juraj Gala Cislo posudku: 154/2026

Kvalita Zivotného prostredia v lokalite nie je narusend, v bezprostrednom okoli nehnutel'nosti je mierne rusné
prostredie, moZno zaznamenat len bezny hluk a prasnost od dopravy. Pracovné moznosti obyvatel'stva si
dostatocné, nezamestnanost do 10%, podl'a UPSVaR za jil 2026 je nezamestnanost v okrese Lucenec na drovni
6,24%. Nehnutelnost sa nachadza v lokalite, kde je momentalne dopyt po nehnutel'nostiach v rovnovahe s
ponukou.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
V case obhliadky nebol rodinny dom trvalo obyvany. Iné ako skuto¢né a urcené vyuzitie so zohl'adnenim limitov
podl'a izemného rozhodnutia neuvazujem.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najmd zavady viaznice na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou:
Na liste vlastnictva ¢islo 49 v obci Kalonda, k.. Kalonda, okres Lucenec, si evidované nasledovné

obmedzujice skutocnosti:

CAST C: TARCHY

Vlastnik poradové cislo 1

ZalozZné pravo v prospech Ceskoslovenska obchodnd banka, a.s., ICO: 36854140, Michalska 18, 815 63 Bratislava,
na pozemKky CKN parc.¢. 472/12,472/13,472/14,744/10,744/12, 744 /13 a na stavbu so s¢. 98 na pozemku CKN
parc.C. 744/10,¢.V30/13 z 23.1.2013 - 3/13

Vlastnik poradové cislo 1

Zalozné pravo v prospech Ceskoslovenskej obchodnej banky, a.s., Michalsk4 18, 815 63 Bratislava, ICO: 36 854
140,¢.V166/15 z 13.2.2015, na pozemKy registra CKN parc.c. 472/12,472/13,472/14,744/10, 744/12, 744 /13
a stavbu s.¢. 98 rodinny dom na pozemku

registra CKN parc.¢. 744/10 - 70/15

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Zdovodnenie vysky priemerného koeficientu polohovej diferenciacie:
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty posudzovanej nehnutelnosti je pouzitd metéda polohovej diferenciacie (v
stlade s ,Metodikou vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb”, ZU v Ziline, publikovanej v roku 2001,
ISBN 80-710-827-3). Pri stanoveni vysSky priemerného Kkoeficienta polohovej diferenciacie boli zohladnené
nasledovné aspekty:

e poloha polyfunk¢éného bytového domu (beZné sidlisko v okrajovej Stvrti mesta), pozemok v rovine,

e dobry systém napojenia na infrastruktiru mesta (komunikacie, verejnd kanalizacia, vodovod, plyn,

elektricka pripojka, telefén), moznost parkovania v blizkosti domu,

e dostupnost dialkovych dopravnych sieti,

e dostupnost do centra mesta,

e velkost sidelného utvaru.
Objektivna redlnost stanovenej vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti v ¢ase spracovania predmetného znaleckého
posudku, bola overena dosahovanymi cenami bytov podl'a dostupnych informacii z inzercie realitnych kancelarii.
Ohodnocovana nehnutel'nost sa nachadza v obci Kalonda, k.i. Kalonda, okres Lu¢enec, mimo zastavaného uzemia
obce. Nehnutel'nost je v sicasnosti v znacne zhorsenom az devastovanom technickom stave, s rozsiahlym
poskodenim interiéru sp6sobenym neopravnenym vniknutim a konanim tretich osob, vratane demontaze
Casti zariad'ovacich predmetov a poskodenia vnutornych povrchov v dosledku zatekania. Nehnutel'nost
sa tieZz nachadza v znacnej vzdialenosti od osidlenia obce Kalonda, bez blizkosti autobusovej zastavky.
Vzhl'adom na to, Ze pri pouZitej metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb dochadza k vel'mi
znac¢nym rozdielom medzi tak vypocitanou vSseobecnou hodnotou stavby a vSseobecnou hodnotou stavby bezne a
bezproblémovo dosiahnutel'nou na redlnom trhu s nehnutel'nostami v danom miesta ¢ase, porovnanim s
podobnymi predavanymi nehnutel'nostami v tejto lokalite uverejnenymi na www strankach a zo zohl'adnenim
uvedenych skutocnosti, je vo vypocte pouzity priemerny koeficient uvedeny nizsie:
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Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,25

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda I1L. trieda + 200 % = (0,250 + 0,500) 0,750
II. trieda Aritmeticky priemer I. a Il triedy 0,500
I11. trieda Priemerny koeficient 0,250
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL triedy 0,138
V. trieda I1L. trieda - 90 % = (0,250 - 0,225) 0,025

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zd6vodnenie Trieda Kepi i Kepr*vi

Trh s nehnutel'nostami
1 1L 0,250 13 3,25
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 samostatne stojaci objekt, ktorého vzdialenost od suvislej V. 0,025 30 0,75
zastavby obce je vacsia ako 500 m

Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 IV. 0,138 8 1,10
nehnutel'nost vyZaduje rozsiahlu opravu, rekonstrukciu

Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 L. 0,750 7 525
objekty pre byvanie, $port, rekreéciu, parky a pod.

Prislusenstvo nehnutel'nosti

5 prislusenstvo nehnutel'nosti vhodné, majice vplyv na cenu 1L 0,500 6 3,00
nehnutel'nosti - jeho podiel na celkovej cene je mensi ako 20%
Typ nehnutel'nosti
6 priaznivy typ - dvojdom, dom v radovej zastavbe - s IL 0,500 10 5,00

kompletnym zazemim, s vybornym dispozi¢nym rieSenim.
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

7 dostato¢nd ponuka pracovnych moZnosti v dosahu dopravy, IL 0,500 9 4,50
nezamestnanost do 10 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 L 0,750 6 4,50
mala hustota obyvatel'stva

Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

9 orientacia hlavnych miestnosti ¢iastocne vhodn4 a ¢iastotne 1L 0,250 5 1,25
nevhodna
Konfiguracia terénu
10 L 0,750 6 4,50

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
11 IV. 0,138 7 0,97
elektrickd pripojka, vlastny zdroj vody, kanalizacia do Zzumpy

Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 V. 0,025 7 0,18
ziadna, alebo vo vzdialenosti nad 2 km

Obc¢ianska vybavenost (tirady, $koly, zdrav., obchody,
sluzby, kultiara)
obecny urad, posta, zakladna Skola I. stupen, lekar, zubar,
reStauracia, obchody s potravinami a priem. tovarom

13 IV. 0,138 10 1,38

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 II1. 0,250 8 2,00
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m
Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
stavby

15 bez akéhokol'vek poskodenia ovzdusia, vodnych tokov, bez L 0.750 9 6,75
nadmernej hlu¢nosti
16 MozZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na 1L 0,250 8 2,00

nehnut.
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bez zmeny

Moznosti d'al$ieho rozsirenia
17 rezerva plochy pre d’al$iu vystavbu trojndsobok az 1L 0,250 7 1,75
patnasobok sti¢asnej zastavby
Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti

II1. 0,250 4 1,00
bezny prenajom nehnutelnosti
Nazor znalca
19 V. 0,138 20 2,76
problematicka nehnutel'nost
Spolu | 180 51,89
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 51,89/ 180 0,288
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 655 078,75 € * 0,288 188 662,68 €

3.2 POZEMKY

VSeobecna hodnota pozemkov sa v zmysle bodu E) prilohy vyhlasky stanovuje podobne ako pri stavbach.
PozemKky sa pri pouziti metédy polohovej diferenciacie podla vyhlasky ¢. 492/2004 Z.z. v zneni neskorsich
predpisov (vyhlaska ¢. 213/2017 Z. z.), priloha €. 3, delia na skupiny. Hodnoteny pozemok je zaradeny do skupiny
uvedenej pod bodom E.3.1.1. Patria sem pozemky na zastavanom uzemi obce, nepol'nohospodarske a nelesné
pozemky mimo zastavaného tizemia obci (vyhlaska ¢. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 162/1995 Z.z. o
katastri nehnutel'nosti), pozemky v zriadenych zahradkarskych osadach (zakon ¢. 64/1997 Z.z. o uzivani
pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach a vysporiadanie vlastnictva k nim v zneni neskorsich predpisov) a
pozemky mimo zastavaného Uzemia obce urcené na stavbu (§43h zakona ¢. 50/1976 Zb. - stavebny zakon v zneni
neskorsich predpisov), pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych pozemkovych tGprav na usporiadanie
vlastnickych a uZivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa nachadzaju pod osidleniami marginalizovanych skupin
obyvatel'stva a v hospodarskych dvoroch.

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemkov sa stanovi podl'a vztahu:
VSHM] = VHM] * kPD (€/m2), kde:

VHM] - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora je stanovena podl'a tabul'ky s Kklasifikaciou obci vo
vyhlaske ¢. 213/2017 Z. z. (ktorou sa meni vyhlaska ¢. 492/2004 Z.z.).
kPD je koeficient polohovej diferenciacie, ktory sa vypocita podl'a vztahu:
kPD = kS * kV * kD * kF * kI * kKZ * kR

kde:

kS - koeficient vSeobecnej situacie (0,70 - 2,00);

kV - koeficient intenzity vyuzitia (0,50 - 2,00);

kD - koeficient dopravnych vztahov (0,80 - 1,20);

kF - koeficient funk¢éného vyuZitia izemia (0,80 - 2,00);

kI - koeficient technickej infrastruktiry pozemku (0,80 - 1,50),

kZ - koeficient povysujtcich faktorov (1,00 - 3,00),

kR - koeficient redukujticich faktorov (0,20 - 0,99).

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1LV¢. 49
POPIS

Podla LV ¢. 49

V zmysle zadovaZeného listu vlastnictva sa jedna o pozemky evidované v obci Kalonda, k.4. Kalonda, okres
Lucenec, ako:
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e Pozemokreg. ,C“ p.¢. 472/12 ako Zastavana plocha a nadvorie o vymere 100 m? sposob vyuZivania
pozemku 99 - Pozemok vyuzivany podl'a druhu pozemku v spoluvlastnickom podiele 1/1, zapisany
na LV. ¢. 49, v Obci Kalonda, k.. Kalonda, okres Lucenec.

e Pozemokreg. ,C“ p.¢. 472/13 ako Zastavana plocha a nadvorie o vymere 25 m? sposob vyuzivania
pozemku 99 - Pozemok vyuzivany podl'a druhu pozemku v spoluvlastnickom podiele 1/1, zapisany
na LV. ¢. 49, v obci Kalonda, k.i. Kalonda, okres Lucenec

e Pozemokreg. ,C“ p.¢. 472/14 ako Zastavana plocha a nadvorie o vymere 4 m? sposob vyuZzivania
pozemku 99 - Pozemok vyuZivany podl'a druhu pozemku v spoluvlastnickom podiele 1/1, zapisany
na LV. ¢ 49, v obci Kalonda, k.t. Kalonda, okres Luc¢enec

e Pozemokreg.,C“ p.C. 744/10 ako Zastavana plocha a nadvorie o vymere 1330 m?2 spdsob vyuZzivania
pozemku 15 - Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacena stipisnym ¢islom
v spoluvlastnickom podiele 1/1, zapisany na LV. ¢. 49, v Obci Kalonda, k.u. Kalonda, okres Lucenec.

e Pozemokreg.,C* p.C. 744/12 ako Zastavana plocha a nadvorie o vymere 32 m? spdsob vyuzivania
pozemku 99 - Pozemok vyuZivany podl'a druhu pozemku v spoluvlastnickom podiele 1/1, zapisany
na LV. ¢. 49, v Obci Kalonda, k.0. Kalonda, okres Lucenec.

e Pozemokreg.,C“ p.C. 744/13 ako Zastavana plocha a nadvorie o vymere 130 m? spdsob vyuzivania
pozemku 99 - Pozemok vyuzivany podl'a druhu pozemku v spoluvlastnickom podiele 1/1, zapisany
na LV. ¢. 49, v Obci Kalonda, k.a. Kalonda, okres Lucenec.

Predmetom ohodnotenia st pozemky na parcelach ¢.472/12,472/13,472/14,744/10,744 /12,744 /13 v obci
Kalonda, k.u. Kalonda, okres Lucenec, zapisané na LV ¢. 49. Pozemky st rovinaté a sd napojené na pripojky IS -
elektrinu. Plyn nie je privedeny k hranici pozemku. Voda je napojena na studnu a kanalizacia je rieSena do
Zumpy.

Pristup k rodinnému domu je z pozemku parc. ¢. 730 - vlastnikom je Obec Kalonda, Mierova 67, Kalonda, PSC
985 31, SR.

Vychodiskovi hodnotu pozemku uvazujem 80% z vychodiskovej hodnoty mesta Lucenec, ako vacsieho
prilahlého okresného mesta, nakol'ko kiipu nehnutel'nosti v posudzovanej lokalite ovplyviiuji zaujemci z mesta
Lucenec na byvanie pre dobru dostupnost.

Vychodiskova hodnota za m2 pozemku pre mesto Lucenec je 9,96 €/mz.

Zdovodnenie koeficientov objektivizacie:
Lokalitu pozemku mozno zaradit pre:
e stavebné tizemie obci do 5 000 obyvatel'ov,
¢ rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym vybavenim,
e obce so Zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou primestskou dopravou, doprava do mesta este
vyhovujica
e plochy obytnych a rekrea¢nych uzemi (obytna a rekreacna poloha),
e bez technickej infrastruktiry (vlastné zdroje alebo moznost napojenia iba na jeden druh verejnej siete),

V posudku nebol zohl'adneny Ziaden povysujtci ani redukujtci faktor.

Parcela Druh pozemku z Rholl Spoluvla.stmcky Vymera [m2]
vymera [m?] podiel

472/12 zastavana plocha a nadvorie 100,00 1/1 100,00
472/13 zastavana plocha a nadvorie 25,00 1/1 25,00
472/14 zastavana plocha a nadvorie 4,00 1/1 4,00
744/10 zastavana plocha a nadvorie 1330,00 1/1 1330,00
744/12 zastavana plocha a nadvorie 32,00 1/1 32,00
744/13 zastavana plocha a nadvorie 130,00 1/1 130,00
Sl?olu 1621,00
vymera
Obec: Lucenec
Vychodiskova hodnota: VHwmj = 80,00% z 9,96 €/m? = 7,97 €/m?
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Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks - . ; ) . . , .
koeficient vieobecnej 2. stav.ebne, lzemie obcido 5000 obyvzjltel ov, priemyslové a pol'nohospodarske 0,90
s 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\;lzi vvwsitia " rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
.. ko . 2. obce so Zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou primestskou dopravou,
koeficient dopravnych " - 0,85
, doprava do mesta eSte vyhovujica
vztahov
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych tzemi (obytna alebo rekreac¢na poloha) 1,30
vyuzitia Gzemia
ki . " , . . Y , L
koeficient technicke] 1 bez techmcke! 1n.fra.15truktury (vlastné zdroje alebo moZnost napojenia iba na 1,00
) " . jeden druh verejnej siete)
infrastruktiry pozemku
kz
koeficient povySujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
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*1,00*1,00*1,00 1,0442
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwj = VHy * kpp = 7,97 €/m2 * 1,0442 8,32 €/m?2
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet VsSeobecna hodnota [€]
parcela ¢.472/12 100,00 m2*8,32 €/m2*1/1 832,00
parcela ¢.472/13 25,00m2*8,32€/m2*1/1 208,00
parcela ¢. 472/14 4,00 m2*8,32€/m2*1/1 33,28
parcela ¢. 744/10 1330,00m2*8,32€/m2*1/1 11 065,60
parcela ¢. 744/12 32,00 m2*8,32€/m2*1/1 266,24
parcela ¢. 744/13 130,00 m2*8,32€/m2*1/1 1 081,60
Spolu 13 486,72
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[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Otazky zadavatel'a:
Vypracovanie znaleckého posudku pre stanovenie vSeobecnej hodnoty:
¢ Rodinného domu v obci Kalonda, s.¢. 98, postaveny na parcele ¢. 744 /10, vratane prislusenstva
a pozemkov, podl'a vypisu z LV ¢. 49, k.4. Kalonda, okres Lucenec, za icelom dobrovol'nej drazby.

Odpovede na otazky:

VSeobecnu hodnotu nehnutel'nosti som stanovil metédou polohovej diferenciacie, nakol'’ko urcenie hodnoty
vypoctom koeficientu vybavenosti objektu a koeficientu polohy je umoznené objektivne stanovit vS§eobecnu
(trhovt) hodnotu. VSeobecna hodnota stanovena metédou polohovej diferenciacie vyjadruje hodnotu, ktora by
sa dosiahla pri predaji tejto nehnutelnosti v beznom obchodnom styku pri poctivom predaji vzhl'adom na
sucasny stav trhu s porovnatelnymi nehnutel'nostami v danom Case a mieste.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ VsSeobecna hodnota [€]
Stavby
Rodinny dom v obci Kalonda s.¢. 98, k.4. Kalonda, okres Lucenec 167 071,53
Oplotenie pozemKku 1 345,61
Vftana studna 4 473,03
Sachta studne 440,37
Domaca vodaren 143,71
Vodovodna pripojka 451,53
Poziarna nadrz 13 696,77
Vstupné premostenie 1 040,12
Pozemky
LV & 49 - parc. & 472/12 (100 m?) 832,00
LV & 49 - parc. & 472/13 (25 m2) 208,00
LV & 49 - parc. & 472/14 (4 m?) 33,28
LV & 49 - parc. & 744/10 (1 330 m?) 11 065,60
LV & 49 - parc. & 744/12 (32 m2) 266,24
LV & 49 - parc. & 744/13 (130 m?) 1 081,60
Vseobecna hodnota celkom 202 149,40
Vseobecna hodnota zaokruhlene 202 000,00
Vseobecna hodnota slovom: Dvestodvatisic Eur

V Bratislave, dnia 10.09.2026 Ing. Juraj Gala
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[V. PRILOHY

Pocet
¢. |Nazov Format | stran
1 Ciastoény vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 49, k.i. Kalonda, A4 2

" | okres Lucenec, zo diia 08.09.2026, vytvoreny cez katastralny portal
Informativna képia z katastralnej mapy na pozemok parc. registra "C" 744/10
2 v obci Kalonda, k.d. Kalonda, okres Lucenec, zo diia 08.09.2026 vytvoreni cez A4 1
mapovy klient ZBGIS
3. | Objednavka znaleckého posudku. A4 1
4. | Zameranie rodinného domu A4 6
5 Fotodokumentacia z obhliadky rodinného domu stp.¢. 98, obec Kalonda, diia A4 4
"1 24.08.2026
Spolu 14
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatelov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, 370000 - Stavebnictvo, odvetvie 370901 - Odhad hodnoty
nehnutelnosti pod evidené¢nym ¢islom 915795.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 154/2026

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

Ing. Juraj Gala
znalec



