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Znalec: Ing. AlZbeta Chovanova cislo posudku: 95/2026

I. UVODNA CAST

1.1. Uloha znalca : stanovenie v&eobecnej hodnoty - nehnutelnost v k.d.
Jur nad Hronom -rodinny dom s.&. 88 na parcele ¢. 466/2 v podielovom

spoluvlastnictve:
Dukonyova Alzbeta r. Ki$ova, Jur nad Hronom podiel: 1/2
Kadela Peter r. Kudela, Jur nad Hronom podiel: 1/2

1.2. Ucéel znaleckého posudku: exekudné konanie
1.3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok : 20.05.2026
1.4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost ohodnocuje: 26.06.2026

1.5. Podklady pre vypracovanie posudku
a.) dodané objednavatelom posudku:
objednavka zo dna 20.05.2026
.) obstarané znalcom
vypis z listu vlastnictva &¢.216 k.d. Jur nad Hronom zo dia 24.06.2026
képia katastralnej mapy
vysledky prehliadky a zamerania nehnutelnosti
fotodokumentéacia

vk wNpe

1.6. Pouzité pravne predpisy a literatura
Vyhladska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku
v zneni neskorsSich predpisov.
Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmocnikoch, prekladateloch
a o zmene a doplneni niektorych zéakonov.
Vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zdkon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo&nikoch prekladateloch a o zmene
a doplneni niektorych zakonov.
Obc¢iansky zakonnik &. 40/1624 Zb. v zneni neskor3ich predpisov
Metodika vypo&tu v3eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinské
univerzita 2001. STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych
stavebnych objektov. Zakon &. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a
stavebnom poriadku, v zneni neskorsSich predpisov.
Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &.
79/1996 Z.z., ktorou sa vykondva zadkon NR SR o katastri nehnutelnosti a
o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon)
v zneni neskorsSich predpisov.
Opatrenie SU SR &.128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia
stavieb Indexy cien stavebnych prdc na precenenie rozpodtov do CU
I. sStvrtrok 2026 spracované pomocou pomeru indexov cien
stavebnych prac SU SR podla klasifikicie stavieb.

1.7. Definicie posudzovanych veliéin a pouzitych postupov

Pri vypocte hodnoty sa pracovalo s velicinami:
Zastavanad plocha : Zastavanou plochou stavby sa rozumie plocha
ohranic¢end ortogondlnymi (pravouhlymi) priemetmi vonkajs$ieho lica zvislych
konstrukcii vSetkych nadzemnych a podzemnych podlaZzi do vodorovne]j roviny.
Izola¢né primurovky sa nezapocitavajua.
Zastavanou plochou nadzemnej casti stavby sa rozumie plocha ohranicené
ortogondlnymi priemetmi vonkajSieho lica zvislych konStrukcii vsSetkych
nadzemnych podlazi do vodorovnej roviny.
Zastavanou plochou podzemnej Casti stavby sa rozumie plocha ohranicené
kolmymi priemetmi vonkajSieho lica zvislych konStrukcii vSetkych podzemnych
podlazi do vodorovnej roviny. Izolac¢né primurovky sa nezapocitavaju.
Pouzité postupy:
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Urc¢enie vychodiskovej hodnoty - vychodiskovd hodnota je znalecky odhad
hodnoty, za ktoru by bolo mozZné hodnotent stavbu nadobudntt formou

vystavby v CcaSe ohodnotenia na UGrovni bez dane z pridanej hodnoty. Urcenie
technickej hodnoty - technickd& hodnota je znalecky odhad vychodiskove]
hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajlcu vysSke opotrebovania.

Urcenie vSeobecnej hodnoty - v3eobecnd hodnota je vysledné

objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym

odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku dnu ohodnotenia, ktoru by

tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sttaze, pri poctivom
predaji, ked kupujuci aj predadvajuci buda konat s patrié¢nou informovanostou
a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnenéa

neprimeranou pohnttkou.

1.8. Osobitné poziadavky zadavatela: neboli vznesené

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metodiky

Ohodnotenie nehnutelnosti je vykonané v sulade s prilohou ¢&¢. 3 vyhlasky MS
SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vS8eobecnej hodnoty majetku. Vo vypolte su
pouzité rozpocltové ukazovatele a metodické postupy stanovenia vseobecne]
hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu vseobecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb", vydanej USI ZU v Ziline.
Podla prilohy ¢islo 3 k vyhlaske Ministerstva spravodlivosti Slovenske]
republiky ¢&islo 492/2004 Zbierky zédkonov o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku sa vSeobecnd hodnota stavieb a pozemkov stanovi tymito metddami:
1. porovnavacia metdda;
2. kombinovanad metdda (pouzije sa v pripade, Ze stavba Jje schopnd dosahovat
vynos) ;
3. vynosova metdda (pouzZije sa v pripade, ze pozemok je schopny dosahovat
vynos) ;
4. metdda polohovej diferenciédcie.
Stanovenie vSeobecnej hodnoty porovndvacou metdodou
Najvhodnejsou metddou na stanovenie vseobecnej hodnoty Jje porovnanie
skutoénych cien realizovanych v danom mieste a Case pri prevodoch
vlastnictva porovnatelnych nehnutelnosti. Na porovnanie je potrebny sutbor
aspon troch nehnutelnosti. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku
(obstavany priestor, zastavand plocha, podlahova plocha, diZka, kus a
podobne) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych objektov a
ohodnocovaného objektu. Hlavné faktory porovnavania:

1. ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby, a pod.)

2. polohové (miesto, lokalita, atraktivita, a pod.)

3. konStrukéné a fyzické (Standard, nadstandard, podsStandard,
prisluSenstvo a pod.)
Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti,
pripadne ponuky realitnych kanceldrii) musia byt identifikovatelné. Pri
porovnavani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu
(napriklad pribuzensky vztah medzi predédvajicim a kupujiucim, stav tiesne
predavajliceho alebo kupujuceho a pod.). V stcasnych podmienkach SR vSak nie
st pre SirsSie uplatnenie tejto metddy vytvorené potrebné predpoklady,
pretoze tdaje o realizovanych skutodnych kUpnych cendch nehnutelnosti nie
st znalcom dostupné a existujlce databdzy realitnych spoloc¢nosti, pokial su
k dispozicii, nie st dostatocne preukdzatelné. Vzhladom k tomu, Ze v
posudzovanom pripade neboli k dispozicii relevantné podklady, nie je
stanovenie vs$eobecnej hodnoty porovnavacou metddou mozné vykonat.
Stanovenie vseobecnej hodnoty suctom hodnét vypoclitanych kombinovanou a
vynosovou metdodou
Kombinovana metdéda sa pouziva obvykle u nehnutelnosti podnikatelského
charakteru, u ktorych je mozné predpokladat dosahovanie vynosu formou
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prendjmu, matematicky je to metdda védhového priemeru vynosovej a technickej
hodnoty. VSeobecnou hodnotou nehnutelnosti ako celku je stcet hodnoty
stavby vypoc¢itanej kombinovanou metdédou a vynosove] hodnoty suvisiacich
pozemkov.
Pretoze dom sa neprenajima, zadavatel by nevedel predlozit podklady nutné
pre relevantné pre vypocet (nadjomnéd zmluva, faktury za vodu, elektrinu,
plyn, apod.). Potrebné vstupné hodnoty by boli odhadované, ¢im by aj
vyslednd hodnota bola iba orientac¢nd. Z tychto dbévodov vynosova metdda
nebola pouzité.
Stanovenie vSeobecnej hodnoty metddou polohovej diferencidcie
Metdéda polohovej diferenciédcie spociva v Uprave technickej hodnoty domu a
vychodiskovej hodnoty pozemkov, pokial st sucastou nehnutelnosti,
koeficientom polohove]j diferencidcie vyjadrujucim vplyv polohy a ostatnych
faktorov vplyvajlcich na vSeobecnt hodnotu nehnutelnosti v danom mieste a
Case. Technickd hodnota domu sa rovnéd jeho vychodiskovej hodnote zniZenej
o hodnotu vyjadrujtcu jeho opotrebenie. Pod vychodiskovou hodnotou sa
pritom rozumie znalecky odhad hodnoty, za ktorud by bolo mozZné rovnaky alebo
porovnatelny dom nadobudnut vystavbou v ¢ase ohodnotenia na danom mieste.
Pritom sa postupuje podla Metodiky vypoltu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb. Technickd& hodnota sa dalej upravi o vplyvy
pdsobiace na hodnotu nehnutelnosti v danom mieste a c¢ase, ktoré su
obsiahnuté v koeficiente polohovej diferenciacie stanovenom podla
hodnoteného typu nehnutelnosti a podla jednotlivych vonkaj$ich uc¢inkov
ovplyvnujucich posudzovant nehnutelnost. Koeficient polohove]j diferenciéacie
sa vypoclita vdhovym priemerom hodnoteni 19 stanovenych znakov posudzovane]
nehnutelnosti, ku ktorym sa priradi linedrne interpolovand hodnota
odhadnutého priemerného koeficientu polohovej diferencidcie v 5
kvalitativnych triedach, pricom stanovend hodnota suctu vadh je 180. Pouzity
koeficient cenovej Grovne je podla poslednych znadmych Statistickych udajov
vydanych SU SR platnych pre 1. Stvrtrok 2026 (4,142).
Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty predmetu znaleckého posudku v sulade s
charakterom nehnutelnosti pouZijem v zaujme dosiahnutia ¢o najvyssej
objektivity metddu polohovej diferenciacie.
VSeobecna hodnota stavby s vynimkou bytov a nebytovych priestorov metddou
polohove] diferencidcie sa urci
podla ¢asti D.3.1 a vypoclita sa podla zdkladného vztahu:

VSHs = TH . kep (€)

kde

THs — technickd& hodnota stavby [€],

Kpp — koeficient polohovej diferencidcie vyjadrujuci vplyv polohy a
ostatnych faktorov vplyvajuacich na
vSeobecnl hodnotu v mieste a Case [-] podla metodiky urcéenej ministerstvom.

Koeficient polohovej

diferencidcie sa mbéZe stanoveny pre skupinu stavieb alebo jednotlivo pre
kazdt stavbu.

Pri urc¢eni koeficientu polohovej diferencidcie sa vahovym priemerom
zohladnia spravidla tieto faktory:

e trh s nehnutelnostami - kUpna sila obyvatelstva,

e poloha nehnutelnosti v danej obci - vztah k centru obce,

e sucasny technicky stav nehnutelnosti,

e prevladajuca zéastavba v okoli nehnutelnosti,

e prislusenstvo nehnutelnosti,

e typ nehnutelnosti,

e pracovné moznosti obyvatelstva,

e skladba obyvatelstva v mieste stavby,

* orientédcia nehnutelnosti k svetovym strandm,

* konfiguracia terénu,

e pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby,

e doprava v okoli nehnutelnosti,

e obc¢ianska vybavenost,

e prirodnad lokalita v bezprostrednom okoli stavby,

e kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby,
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e moznosti zmeny v zastavbe - Uzemny rozvoj,
* moznosti dalsieho rozSirenia,
e dosahovanie vynosu z nehnutelnosti,
e nazor znalca,
e iné faktory.
VSeobecnad hodnota pozemkov v zastavanom uUzemi obci, nepolnohospodarskych a
nelesnych pozemkov a v3eobecnd hodnota pozemkov mimo zastavanych utzemi obci
urc¢enych na stavbu tGzemnym planom zdény alebo plédnom sidelného utvaru,
pravoplatnym rozhodnutim o umiestneni stavby alebo prévoplatnym stavebnym
povolenim vydanym v spojenom Uzemnom a stavebnom konani alebo pozemkov
zastavanych hlavnou stavbou metéddou polohovej diferenciacie sa vypocita
podla ¢asti E.3.1 v zneni podla Prilohy &. 3 Vyhl. MS SR ¢.492/2004 Z.z.
podla zakladného vztahu:
VéHpoz =M . VéHMJ [€]

kde

M - vymera pozemku v m?,

VSHuw; — jednotkova v3eobecnd hodnota pozemku v €/m?.
Jednotkovéd vSeobecnd hodnota pozemkov sa stanovi podla vztahu

VSHuy = VHwms . kpp [€/m?]

kde

VHks — jednotkova vychodiskovéd hodnota pozemku

kep - koeficient polohovej diferencidcie (zohladriuje v3eobecnt

situédciu, intenzitu vyuzitia, dopravné vztahy, polohu,
druh pozemku, povysujuce a redukujuce faktory

b) Vlastnicke a eviden¢né tidaje :

- wvypisz LV ¢ 216 k.u. Jur nad Hronom

A. Majetkova podstata
Parc. ¢. 466/1 zastavané plochy o vymere 1089 m? 1
Parc. ¢. 466/2 zastavané plochy o vymere 58 m? 1
Parc. ¢. 466/3 zastavané plochy o vymere 87 m? 1
1 - pozemok v zastavanom Uzemi obce
Stavby
supisné c¢islo 88 na parc. ¢. 466/2 rodinny dom

B. Vlastnici

Dukonyovad Alzbeta r. Kisovéa, Jur nad Hronom
Spoluvlastnicky podiel : 1/2

Kidela Peter r. Kudela, Jur nad Hronom
Spoluvlastnicky podiel : 1/2

C. Tarchy

Z-2885/2025, Exekucény prikaz na zriadenie exekuéného z&lozZného prava C¢.
394EX 403/25, &islo CRE:35863744 zo dna 04.06.2025, Exekutorsky turad
Hurbanovo, sudny exekutor JUDr. Peter Balalko, podla § 168 zak.&. 233/1995
Z.z., pre povinného Peter Kuadela nar. 23.08.2001, v prospech opravneného
BENCONT COLLECTION, a.s. ICO: 47967692 na pozemky: CKN p.&.466/1, 466/2,
466/3 a stavbu: rodinny dom s.¢. 88 na CKN p.C¢. 466/2 vo vlastnictve pod B
2 v podiele 1/2. vz.75/25

7Z-5750/2025 - Exekulny prikaz na vykonanie exektcie zriadenim exekucéného
z&loZného préva na nehnutelnosti ¢. 394EX 481/25 zo dna 29.10.2025,
Exekutorsky urad Hurbanovo, JUDr. Peter Balasko - sudny exekltor podla
ustanovenia § 167 a 168 ods. 2 a nasl. zakona NR SR ¢&. 233/1995 Z.z. v
prospech opravneného BENCONT COLLECTION, a.s., Bratislava - Nové Mesto,
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ICO: 47967692 pre povinného Kudela Peter, nar. 23.08.2001 na pozemky
registra C KN parc.c. 466/1, 466/2, 466/3 a stavbu rodinny dom so sup.C. 88
na parc.c. 466/2 vo vlastnictve povinného pod B 2 v podiele 1/2. -
vz.173/2025

7Z-1076/2026 - Exekulny prikaz na vykonanie exekicie zriadenim exekucéného
z4dloZzného préava ¢. 394EX 49/26 zo dila 24.2.2026, ExekGtorsky urad Hurbanovo
sudny exekUtor JUDr. Peter Balasko, podla § 168 zdkona NR SR c¢.233/1995
Z.z. a nasl., v prospech opradvneného DOVERA zdravotnd poistovia, a.s., ICO
35942436 Bratislava, pre povinného Kudela Peter r. Kudela nar. 23.8.2001,
na pozemky registra C KN p.&. 466/1, 466/2, 466/3 a rodinny dom so
stp.C¢islom 88 na C KN p.¢. 466/2, vo vlastnictve pod B 2 v podiele 1/2. -
vz.30/2026.

7-3295/2026 - Exekulny prikaz na vykonanie exektcie zriadenim exekudéného
z&dloZného préva ¢. 394EX 341/26 zo dria 05.06.2026, ExekUtorsky urad
Hurbanovo sudny exekutor JUDr. Peter Balasko, podla § 168 a nasl. zakona NR
SR ¢.233/1995 Z.z., v prospech opravneného Hlavné mesto Slovenske]
republiky Bratislava, Primacidlne nédmestie 429/1, Bratislava-Staré Mesto,
ICO 00603481, pre povinného Kudela Peter, r. Kadela, nar. 23.8.2001, na
pozemky registra C KN parc.&. 466/1, 466/2, 466/3 a stavbu rodinny dom so
sup.Cislom 88 na C KN parc.&. 466/2, vo vlastnictve pod B 2 v podiele 1/2.
- vz.100/2026.

¢) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posiidenia: Miestna obhliadka spojena s
miestnym Setrenim vykonand dna 23.06.2026 za ucasti znalca a objednavatela
posudku. Fotodokumentadcia vyhotovend dna 23.06.2026

d) Porovnanie technickej dokumentacie so skutkovym stavom :
Projektovd dokumentdcia stavieb nebola poskytnuta. Skutkovy stav bol
zamerany a je zdokumentovany v prilohe znaleckého posudku.

e)fhhﬂelanamranehnuumnosﬁ:popisné a geodetické udaje katastra nehnutelnosti
nie st v sulade so skutkovym stavom zistenym na mieste samom. Pd&dorysné
rozmery rodinného domu nezodpovedaju domu zakreslenému na mape a zapisanému
na LV. Pristavba k rodinnému domu nie je zakreslend na katastrdlnej mape ani
zapisand na LV. Drobné stavby gardaZz a letnd kuchyna a pristre$ok pri
rodinnom dome nie sU zakreslené na katastrdlnej mape a nie su zapisané na
liste vlastnictva.

f) Vymenovanle jednotlivych stavieb a nehnutel’nosti, ktoré st predmetom ohodnotenia:
Rodinny dom s.&. 88 na parc. C KN &. 466/2
- Garédz na parc. C KN &. 466/1
- letné& kuchyfia na parc. C KN &. 466/1
- Ploty
- Studna
- Vonkaj$ie Upravy
- Pozemky parc.&. 466/1, 466/2 a 466/3

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel’nosti, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
nie su

,h) Informacia 2z 1uzemného planu o zavadznych regulativoch priestorového
usporiadania a funkéného vyuzZivania pozemkov, nazov uzemného planu k
rozhodnému datumu a identifikacia, kde je uzemny plan verejne pristupny
(internetova stréanka): Uzemny plan obce nie je vypracovany. Nie je predpoklad
zmeny priestorového usporiadania ani funké&ného vyuzitia pozemkov.

2. VYPOCET TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY
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2.1.1 Rodinny dom

Predmetom ohodnotenia je rodinny dom ¢&. sUp. 88 postaveny na parc. KN C.
466/2 k.u. Jur nad Hronom a uzivany od roku 1930. Na zéklade vypisu z listu
vlastnictva ¢. 216 ako aj na zaklade spdsobu skutoc¢ného uZivania pre ucel
stanovenia vSeobecnej hodnoty stavbu charakterizujem ako rodinny dom. Dom
je situovany v ulic¢ne]j zastavbe rodinnymi domami, v lokalite vhodnej na
byvanie. V danej lokalite je moZnost napojenia na verejny vodovod, na
elektricka siet svetelnt aj motoricku a na plyn.

DISPOZICNE RIESENIE:

Po stranke dispoziénej sa v hlavnom objekte nachadza:
- prizemie: 3x izba, kuchyna

- pristavba: predsien, kupelna, cast kuchyne

TECHNICKY POPIS

Po stranke konsStrukénej sa jednd o klasicky murovany dom =z nepdlenych
tehdl v sklad. hr. nad 55 cm. Z&klady st kamenné zéaklady bez vodorovne]
izolacie proti zemskej vlhkosti. Dom m& jedno nadzemné podlazie, nie je
podpivnic¢eny ani nemd& zabudované podkrovie. Strecha je valbovo-sedlova.
Krytina na streche palend Skridla. Klampiarske konStrukcie strechy nie su
vyhotovené. Vonkajs$ie omietky st vépenné hladké, bez obkladov faséad.

Vstup na prizemie je z dvora budovy. Zvislad nosnd konStrukcia podlazia je
murovanad z nepalenych tehdl, v pristavbe z padlenych tehdl. Deliace
konstrukcie st murované z palenych tehdl na hr. 30 a 15 cm. Strop je
dreveny trémovy s rovnym podhladom. Vnutorné omietky su vapennocementové
hladké. Podlahy st v obytnych miestnostiach palubovky, v ostatnych
miestnostiach keramickd dlazba a betdénové. Oknd plastové s izolacnym
dvojsklom. Dvere st hladké plné a zasklené. Rozvod vody je teplej a
studenej v plastovom potrubi. Zdrojom teplej vody je elektricky zasobnikovy
ohrievac¢. V kuchyni sa naché&dza kuchynsk& linka s nerezovym drezom,
kombinovanym Spordkom a s umyvackou riadu. V kupelni je vana, zéachodova
misa a umyvadlo. V kUpelni a v kuchyni je keramicky obklad stien. Budova je
vykurovanad lokdlne s kachlami na tuhé palivo. Stavba je napojend na verejny
vodovod a na elektrickt siet. Splasky st odvadzané do Zumpy. Dom Jje
uzivany podla vyjadrenia vlastnic¢ky od roku 1930, pristavba od roku 2015.
Tomuto veku zodpovedaju materidlové aj technické parametre domu. Dom je
bez viditelnych portch, v technickom stave zodpovedajucom veku a kvalite
vyhotovenia. UdrZba stavby je primerand veku a kvalite vyhotovenia stavby.
ViditeIné dedtruk&né zmeny na stavbe nie sG. Zivotnost stavby na zaklade
momentdlneho technického stavu stanovujem na 120 rokov. Opotrebenie
stanovujem kubickou metddou.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
. Zaciatok Ly . 2

Podlazie wiivania Vypocet zastavanej plochy | ZP [m-] kzp
1. NP 1930 5,25*(12,52+0,98) 70,88
1. NP 2015 4,35*8,71+1,8%*6,32 49,26
SpOhll.NP 120,14 120/120,14=0,999

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZziach na mernu jednotku m? ZP podla
zadsad uvedenych v pouZitom kataldgu.

1. NADZEMNE PODLAZIE



Znalec: Ing. AlZbeta Chovanova cislo posudku: 95/2026

Bod Polozka Hodnota
2 Zaklady

2.3.b kamenné - Dbez izoléacie 200
4 Murivo

4.2.b murované z inych materidlov (calsilox, siporex, 1150

calofrig) v skladobnej hrubke nad 50 do 60cm
5 Deliace konstrukcie

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

6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

7.1.b s rovnym podhladom drevené tramové 760
8 Krovy

8.2 vaznicové valbové, stanové 625
10  Krytiny strechy na krove

10.2.c péalené a betdnové Skridlové obycajné jednodrazkové 535
14  Fasidne omietky

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

17.4 ramové s vyplriiou 515
18 Okna

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

22.8 palubovky, dosky, xylolit 185
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.4 liate terazzo, lepené povlakové podlahy 95
25  Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelnd, motorické 280
30 Rozvod vody

30.l.§ z pozinkoyaného potrubia studenej a teplej vody z 55

centralneho zdroja

Spolu 5710

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

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) 10
35 Zdroj vykurovania

35.2.e lokédlne - na tuhé palivad obyc¢ajné (3 ks) 60
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

36.3 plynovy sporédk, spordk na propan-butan (1 ks) 50

36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30

36.11 kuchynska linka z materid&lov na béze dreva (za bezny

meter rozvinutej Sirky) (3.6 bm) 198
37  Vnutorné vybavenie

37.4 vana plastova rohova (1 ks) 115

37.5 umyvadlo (1 ks) 10
38 Vodovodné batérie

38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35

38.3 pakové nerezové (2 ks) 40




Znalec: Ing. AlZbeta Chovanova Cislo posudku: 95/2026
39 Zachod
39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) 25
40  Vnutorné obklady
40.1 prevaznej casti kupelne min. do 1,35 m vysky (1 ks) 55
40.4 vane (1 ks) 15
40.7 kuchyne min. pri spordku a dreze (ak je drez na 15
stene) (1 ks)
45  Elektricky rozvadzaé
45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240
Spolu 898
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 4,142
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: ku = 0,95
Podlazie | Vypocet RU na m? ZP Hodnota RU [€/m?]
1. NP (5710 + 898 * 0,999)/30,1260 219,32
TECHNICKY STAV
VypocCet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti kubickou
metddou
Prvok dlhodobej | Podiel zo stavby | Podiel na stiéte re:lti’;z}:i[(y] BYMAY100 [%]
Fivotnosti (1) | celkom [%] 2) | PDZ[%](3) |P @) ¢ ¢
Zéklady 3,03 6,92 85 5,88
Murivo 19,82 45,24 85 38,45
Stropy 11,50 26,25 90 23,63
Schodisko 0,00 0,00 0 0,00
Krov 9,46 21,59 75 16,19
Sucet 43,81 84,15
Zadkladna zZivotnost stavby: 120 rokov
Stav prvkov dlhodobej Zivotnosti: 84,15 %
Z&kladné zostatkova zivotnost:
V3 963
TT = | ZZ + > - V| = 120 + — 5 - 96| ~ 55 rokov
2*77 2*120
Zostatkovad Zivotnost: T = 84,15 % z 55 rokov =~ 46 rokov
Predpokladanad zivotnost: Z =V +T= 96 + 46 = 142 rokov
or Zaciatok
Podlazie .o . V [roK] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
uzivania
1. NP 1930 96 46 142 67,61 32,39
1. NP -
pristavba 2015 11 46 57 19,30 80,70

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
1. NP z roku 1930
Vychodiskova hodnota 219,32 €/m?*70,88 m2*4,142*0, 95 61 169,60
Technicka hodnota 32,39% z 61 169,60 19 812,83
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1. NP - pristavba z roku 2015
Vychodiskova hodnota 219,32 €/m?2*49,26 m2*4,142*0,95 42 511,49
Technickd hodnota 80,70% z 42 511,49 34 306,77

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Podlazie Vychodlsk[(é\]'a T Technicka hodnota [€]
1. nadzemné podlazZie 103 681,09 54 119, 60
Spolu | 103 681,09| 54 119,60

2.2 GARAZE PRE OSOBNE MOT. VOZIDLA
2.2.1 Garaz

Ohodnocuje sa stavba na p.¢. 466/1. Stavba je zaloZend na betdnovych
zédkladoch patkdch. Zvisla nosnd kondtrukcia drevend stlipovd jednostranne
obitd. Podlaha je betdénova. Strecha je pultova, krytina poplastovany plech.
Stavba je napojend na elektricku siet. Vek stavby su 4 roky, zivotnost
stanovujem na 55 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 812 6 Budovy pre gardZovanie, opravy a udrZbu vozidiel, strojov a
zariadeni
KS: 124 2 Gardzové budovy
MERNE JEDNOTKY
Zaciatok
Podlazie S s Vypocet zastavanej ploch ZP [m? k
uzivania yp 1P y [ ] zr
1. NP 2022 5,5*%3,2+4,5*5,0 40,1 18/40,1=0,449

ROZPOCTOVY UKAZOVATED
Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernu jednotku m? ZP podla
zdsad uvedenych v pouzitom kataldgu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod | Polozka Hodnota
2 Ziklady a podmurovka

2.3 bez podmurovky, iba zadkladové péasy 615
3 Zvislé konStrukcie (okrem spolo¢nych)

3.5 drevgné stipikové qednostranng obi??; kovova kostra 675

alebo stlpiky s drevenym, plechovym plastom
5 Krov

5.3 pultové 545
6 Krytina strechy na krove

6.1.c plechovéd pozinkovana 760
9 Vonkaj$ia uprava povrchov

9.3 véapennd hladkéd omietka, Skarované murivo 240
12 Dvere

12.4 hladké plné alebo zasklené 150
13 Okna

13.6 jednoduché drevené alebo ocelové 65
14 Podlahy

14.5 dlazdice, palubovky, dosky, cementovy poter 185
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18 Elektroinstalacia

18.3 svetelnd a motorickéd - poistky 245
Spolu 3480
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
22 Vrata
22 .4 plechové alebo drevené otvaravé (1 ks) 295
Spolu 295

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujtuci vyvoj cien: key = 4,142
Koeficient vyjadrujtci tGzemny vplyv: ku = 0,95

Podlazie ‘ Vypoéet RU na m? ZP Hodnota RU [€/m?]
1. NP (3480 + 295 * 0,449)/30,1260 119,091

TECHNICKY STAV

Vypoclet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym
odhadom

Podlazie RIS Virok] | Tlrok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
uzivania
1. NP 2022 4 51 55 7,27 92,73

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 119,91 €/m2*40,10 m?*4,142*0,95 18 920,54
Technickd hodnota 92,73% z 18 920,54 17 545,02

2.3 PRISLUSENSTVO
2.3.1 Letna kuchyna

Ohodnocuje sa drobnad stavba na p.&. 466/1. Stavba je zaloZend na
beténovych zakladoch. Zvisld nosnd konStrukcia murovand z pédlenych tehél.
Podlaha je betdénova. Strecha je sedlovéa, krytina padlend Skridla. Podlaha
betédnova. Oknd jednoduché drevené, dvere hladké. Stavba nie je napojenad na
inZinierske siete. Vek stavby je 56 rokov, Zivotnost stanovujem na 70
rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlaZtne

KS1: 127 1 Nebytové polnohospodarske budovy

KS 2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované

MERNE JEDNOTKY
Zaciatok

Podlazie S s Vypocet zastavanej ploch ZP [m? k

uzivania yp 1P y [ ] zr

1. NP 1970 3*2,5 7,5 18/7,5=2,400

ROZPOCTOVY UKAZOVATED
Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernu jednotku m? ZP podla
zdsad uvedenych v pouzitom kataldgu.
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1. NADZEMNE PODLAZIE
Bod | Polozka Hodnota
2 Ziaklady a podmurovka

2.3 bez podmurovky, iba zdkladové péasy 615
3 Zvislé konstrukcie (okrem spolo¢nych)

3.1.c murované z pélenej tehly, tehloblokov hrubky do 15 930

cm
4 Stropy

4.5 podbitie krowvu 150
5 Krov

5.2 hambé&lkové 470
6 Krytina strechy na krove

6.2.b pdlené obycajné jednodrazkové 295
9 Vonkaj$ia uprava povrchov

9.3 vapennd hladka omietka, Skarované murivo 240
12 Dvere

12.6 ocelové alebo drevené zvlakové 105
14  Podlahy

14.6 hrubé betébdnové, tehlova dlazba 145

Spolu | 2950

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
| |Spolu D
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: keu = 4,142
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: ku = 0,95

Podlazie ‘ Vypoéet RU na m* ZP Hodnota RU [€/m?]
1. NP (2950 + 0 * 2,400) /30,1260 97,92
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym
odhadom

Podlazie Zatiatok Vrok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]
uzivania
1. NP 1970 56 14 70 80,00 20,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 97,92 €/m2*7,50 m2*4,142*0, 95 2 889,79
Technickd& hodnota 20,00% z 2 889,79 577,96

2.3.2 Plot predny

Plot je zalozeny na betdédnovych zdkladoch s betdnovou podmurovkou. Teleso
plota je vyhotovené z ramového pletiva. V plote st osadené vrata a vratka
plné plechové. Vek plota je 38 rokov, Zivotnost stanovujem na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. . o iz
P Popis Pocet MJ | Body / MJ [Rozpoctovy ukazovatel’
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a betdnu 9, 50m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
betonovg mono%ltlcka alebo 9, 50m 926 30,74 €/m
prefabrikovana
Spolu: 53,98 €/m
3. Vypli plotu:
z rémovgho Qletlva, a%ebo z 11, 40m? 435 14,44 €/m
ocelovej tycoviny v rame
4. Plotové vrata:
a) plechové plné 1 ks 7435 246,80 €/ks
5. Plotové vratka:
a) plechové plné 1 ks 4050 134,44 €/ks
Dizka plotu: 9,5 m
PohPadova plocha vyplne: 9,5%1,2 = 11,40 m2
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 4,142
Koeficient vyjadrujuici izemny vplyv: ku = 0,95
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym
odhadom

Nézov Zatiatok Virok] | Tlrok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
uzivania
Plot predny 1988 38 12 50 76,00 24,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskovéa (9,50m * 53,98 €/m + 11,40m2? *14,44 €/m?2 + 1lks 4 165,74
hodnota * 246,80 €/ks +1ks* 134,44 €/ks *4,142 * 0,95 !
Technickd hodnota 24,00 % z 4 165,74 € 999,78

2.3.3 Plot bo¢ny a zadny

Plot je vyhotoveny zo strojového pletiva. Plot bol vyhotoveny v roku
2023. Zivotnost stanovujem na 30 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex InZinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol.
g,

1. Zaklady vratane zemnych prac:
okolo stlpikov ocelovych,
beténovych alebo drevenych

Spolu: 5,64 €/m
3. Vypli plotu:

Popis Pocet MJ | Body / MJ |Rozpoctovy ukazovatel

32,00m 170 5,64 €/m
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zo strojového pletiva na

. 2
ocelové alebo betbdnové stlpiky 51, 20m 380 12,61 €/m
Dizka plotu: 32,0 m
Pohladova plocha vyplne: 32*%1,6 = 51,20 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 4,142
Koeficient vyjadrujici uizemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym
odhadom

Nizov Zatiatok Vrok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]
uzivania
Plot bocny a 2023 3 27 30 10,00 90,00

zadny

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova (32,00m * 5,64 €/m + 51,20m? * 12,61 3 250,67
hodnota €/m?) * 4,142 * 0,95 !
Technickad hodnota 90,00 % z 3 250,67 € 2 925,60

2.3.4 Studna

Studiia je kopana, hlbky 6 m, priemeru 1000 mm.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 825 7 Studne a zachyty vody
KS: 222 2 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Typ: kopané

Hibka: 6 m

Priemer: 1000 mm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 4,142

Koeficient vyjadrujuci izemny vplyv: ku = 0,95

Rozpoctovy ukazovatel’: do 5 m hibky: 81,49 €/m

5-10 m hibky: 149,21 €/m

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym
odhadom

Nazov Ak Vrok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]
uzivania
Studna 1950 76 24 100 76,00 24,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova (81,49 €/m * 5m + 149,21 €/m * 1lm) * 5 190,40
hodnota 4,142 * 0,95 !
Technickd hodnota 24,00 % z 2 190,40 € 525,70
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2.3.5 Pripojka vody

Pripojka vody PVC potrubie priemeru 25 mm. DIiZka pripojky 7,5 m, vek 21
rokov. Zivotnost stanovujem na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 1 Vodovod
Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC

Polozka: 1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navftavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel’ za mernu jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 7,5 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 4,142

Koeficient vyjadrujici uizemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym
odhadom

Nézov Zatiatok Vrok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]
uzivania
Pripojka vody 2005 21 29 50 42,00 58,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (7,5 bm * 41,49 €/bm * 4,142 * 0,95 1 224,44
Technicka hodnota 58,00 % z 1 224,44 € 710,18

2.3.6 Pripojka kanalizacie

ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kod KS: 2223 Miestne kanalizéacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.3. Kanalizac¢né pripojky a rozvody - potrubie plastové
Polozka: 2.3.a) Pripojka kanalizacie DN 110 mm

Rozpoctovy ukazovatel’ za mernu jednotku: 530/30,1260 = 17,59 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 13,0 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 4,142

Koeficient vyjadrujuci izemny vplyv: ku = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypoclet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym
odhadom

Nazov i Vrok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]
uzivania
Pripojka 2022 4 46 50 8,00 92,00
kanalizacie
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 13 bm * 17,59 €/bm * 4,142 * 0,95 899,79
Technickad hodnota 92,00 % z 899,79 € 827,81
2.3.7 Zumpa
ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 2 Kanalizéacia
Kod KS: 2223 Miestne kanalizéacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.5. Zumpa - beténova monolitickd aj montovand (JKSO 814
11)

Rozpoctovy ukazovatel’ za mernu jednotku: 3250/30,1260 = 107,88 €/m3 OP

Pocet mernych jednotiek: 12 m® OP

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 4,142

Koeficient vyjadrujici uizemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym
odhadom

NAzov Ak Virok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
uzivania
Zumpa 2022 4 46 50 8,00 92,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova 12 m3 OP * 107,88 €/m3 OP * 4,142 * 5 093,96
hodnota 0,95 !
Technickad hodnota 92,00 % z 5 093,96 € 4 686,44

2.3.8 Pripojka elektriky

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

Kod KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunika&né rozvody a
vedenia

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoéria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.a) vodide - 1-fazova pripojka vzdudnd AlFe
Rozpoctovy ukazovatel’ za mernu jednotku: 355/30,1260 = 11,78 €/bm
Pocet kablov: 1

Rozpoctovy ukazovatel’ za jednotku navyse: 7,07 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 12,0 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 4,142

Koeficient vyjadrujici uizemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV
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Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym
odhadom

Nazov Ak Vrok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]
uzivania
Pripojka
elektriky 1987 39 11 50 78,00 22,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova 12 bm * (11,78 €/bm + 0 * 7,07 €/bm) 55624
hodnota * 4,142 * 0,95 !
Technickad hodnota 22,00 % z 556,24 € 122,37
2.3.9 Pristresok

Pristre$ok pri vstupe do rodinného domu.
ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: Altéanok
Kod KS: 2ex InZinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 21. Altanok

Bod: 21.1. Drev. kon3tr., strecha, &iast. vyplil stien, alebo
bez vyplne, podlaha a strecha

Rozpoctovy ukazovatel’ za mernu jednotku: 3120/30,1260 = 103,57 €/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: 4,2%4,35 = 18,27 m?2 ZP

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 4,142

Koeficient vyjadrujuici izemny vplyv: ku = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym
odhadom

NAzov i Virok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
uzivania
Pristresok 2010 16 24 40 40,00 60,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova 18,27 m? zp * 103,57 €/m2 ZP * 4,142 7 445,71
hodnota * 0,95 !
Technickad hodnota 60,00 % z 7 445,71 € 4 467,43

2.4 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ
HODNOTY

Nazov VyChOdiSk[Z‘],é DOCTDS Technicka hodnota [€]
Rodinny dom 103 681,09 54 119,60
Garaz 18 920,54 17 545,02
Letnad kuchyna 2 889,79 577,96
Plot predny 4 165,74 999,78
Plot boé¢ny a zadny 3 250,67 2 925,60
Studiia 2 190,40 525,70
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Pripojka vody 1 224,44 710,18
Pripojka kanalizéacie 899,79 827,81
Zumpa 5 093,96 4 686,44
Pripojka elektriky 556,24 122,37
Pristresok 7 445,71 4 467,43

Celkom: | 150 318,37| 87 507,89

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocovany rodinny dom sa nachddza v obci Jur nad Hronom,
v katastrdlnom tGzemi Jur nad Hronom. Dom sa nachddza v ulicnej zéastavbe
rodinnych domov, pristup je po spevnenej miestnej komunikdcii. V mieste
stavby je moZnost napojenia na verejny vodovod, na elektrickd siet a na
plyn.

Obec Jur nad Hronom sa nachddza v juhozédpadnej c¢asti Slovenskej republiky
Z hladiska uzemnospravneho ¢lenenia SR obec patri do Nitrianskeho kraja,
nachaddza sa v okrese Levice. Uzemie obce je tzemny celok, ktory tvori jedno
katastralne tGzemie - vymera 1518 ha.

Charakter osidlenia v mikropriestore obce je bodovy v polnohospodarskej
krajine, centrdlnym rozvojovym polom sidelnej Struktury priestoru obce je

mesto Levice(lezi pribliZne v 16 km vzdialenosti na sever od obce). Obec je
typovo skupinovad cestnd dedina. Poctom obyvatelov sa obec radi medzi
priemerné sidla v regidne - 990 obyvatelov.

Nadmorskd vyska tzemia obce sa pohybuje medzi 129-170 m n.m..
NajvyznamnejsSim cestnym tahom prechddzajicim v blizkosti rieSeného

uzemia je cesta I. triedy I/76. Cez obec prechéddza cesta ¢. 1543. Miestne
komunikacie maju bezprasnu povrchovi uUpravu (vSetky miestne komunikacie
maju spevneny povrch) a rdzne Sirkové a smerové usporiadanie. Medzi cestou
a oploteniami rodinnych domov su uzke pédsy zelene a stromov.

Obec nie je napojend na Zeleznicny systém.

Obec ma vybudovany verejny vodovod. Verejnad kanalizac¢néd siet nie je v obci
vybudovanad. Vo vac¢sine domdcnosti odpadové vody st odvadzané do zZump a
septikov. Obec je plno plynofikovana.
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Charakter osidlenia v mikropriestore obce je bodovy v polnohospodarskej
krajine. Obec sa vyvijala vo forme typovo skupinovej cestnej. V zastavbe je
pomerne malo tradiénych Tudovych domov, ktoré st zvac3a roztrUsené v
zadstavbe. Domy su Stitom orientované na ulicu. Obcianska vybavenost Jje
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situovand najmé& v centre obce. Polnohospodarstvo je najrozsirenejsou
aktivitou v zaujmovom uUzemi - pestovanie ovocia, obilnin.

Priemyselne odvetvia zastupuju predovsSetkym samostatne zarobkovo &inné
osoby so svojimi domécimi aktivitami, ako stolarstvo, za&modénictvo, vyroba
drevenych predmetov atd.

V obci sa nachadzaja 1 MS, 1 78, kostoly, kniZ¥nica, kulturny dom, ostatné
zdkladnéd vybavenost - futbalové ihrisko, cintorin, dom smutku, poZiarna
zbrojnica, predajna rozlié¢ného tovaru, pohostinstva, obecny urad.

Obchodne zariadenia sa naché&dzaju v centrdlnej cCasti obci, ale st rozlozZene
aj vo viacerych samostatnych, popripade zdruzZenych objektoch v obytne]
z4dstavbe rodinnych domoch v rémci sukromného podnikania.

V obci nie je zabezpecend ordinédcia vseobecného lekdra pre dospelych,
detského lekéra, zubného lekdra. KomplexnejsSie zdrav. sluzby su zabezpecene
v meste Levice. Rozvoj miestnej kultirnej ¢innosti zabezpecuju predovsSetkym
priestory kulttirneho domu. Obec ma aj obecnU kniZnicu. Zariadenia pre
Sportova ¢innost predstavujl nasledovne Sportove priestory: futbalovy
§tadion, telocvidna pri zS8, Sportove ihriska pri zZ$ a MS.

b) Analyza vyuZitia nehnutelnosti:

Dom je svojim dispozic¢nym riesenim, velkostou podlahovej a zastavanej
plochy, velkostou okolitého pozemku, ako aj UGcelom, pre ktory bol postaveny
urc¢eny pre celoroc¢né byvanie. Iné vyuzitie domu v danej lokalite sa
nepredpoklada.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti, najma
zavady viaznuce na nehnutelnosti a prava spojené s nehnutelnostou

V danej lokalite neboli zistené Ziadne rizikd spojené s uZivanim
nehnutelnosti.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Priemerny koeficient polohovej diferencidcie je stanoveny v sulade s
"Metodikou vypodtu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb", vydanej USI
ZU v Ziline. Vzhladom na velkost sidelného utvaru, polohu, typ
nehnutelnosti, jej technicky stav a kvalitu pouZitych stavebnych
materidlov, dopyt po nehnutelnostiach v danej lokalite, je vo vypocte
uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferencidcie vo vySke 0,28.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,28

Urc¢enie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda ITII. trieda + 200 % = (0,280 + 0,560) 0,840
ITI. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 0,560
ITII. trieda Priemerny koeficient 0,280
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a III. triedy 0,154
V. trieda III. trieda - 90 % = (0,280 - 0,252) 0,028

4

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda | ken: "
V1 Kepr*vi
1 Trh s nehnutePnost’ami
dopyt v porovnanli s ponukou je v ITT. 0,280 13 3,64

rovnovahe
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10

11

12

13

14

15

16

17

Poloha nehnutel’nosti v danej obci - vzt'ah k

centru obce
Casti obce vhodné k byvaniu
situované na okraji obce

Sucasny technicky stav nehnutel’nosti
nehnutelnost vyZaduje opravu

Prevladajuca zastavba v okoli nehnutelnosti
objekty pre byvanie, Sport,
rekredciu, parky a pod.

PrisluSenstvo nehnutePnosti
bez dopadu na cenu nehnutelnosti

Typ nehnutel’nosti
priemerny - dom v radove]j zastavbe,
dtriovy dom - s predzédhradkou,
dvorom a zahradou, s dobrym
dispozic¢nym rieSenim.

Pracovné moZnosti obyvatel’stva - miera

nezamestnanosti
dostato¢nd ponuka pracovnych
moznosti v dosahu dopravy,

[o)

nezamestnanost do 10 %
Skladba obyvatel’stva v mieste stavby
mald hustota obyvatelstva
Orienticia nehnutel’nosti k svetovym straniam
orientécia hlavnych miestnosti

¢iastocne vhodnd a c¢iastocne
nevhodna

Konfiguracia terénu

juzny svah o sklone 5% - 25%
Pripravenost’ inzinierskych sieti v blizkosti
stavby

elektrickd pripojka, wvodovod,
pripojka plynu, kanalizacia do
zumpy

Doprava v okoli nehnutel’nosti
zeleznica, alebo autobus

Obcianska vybavenost’ (irady, Skoly, zdrav.,
obchody, sluzby, kultara)
obecny urad, posta, zédkladnad Skola
I. stupen, lekdr, zubér,
reStauracia, obchody s potravinami
a priem. tovarom
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli
stavby
ziadne prirodné utvary v
bezprostrednom okoli
Kvalita Zivotného prostredia v
bezprostrednom okoli stavby
bez akéhokolvek posSkodenia
ovzdusia, vodnych tokov, bez
nadmernej hlucnosti
Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj,
vplyv na nehnut.
bez zmeny

Moznosti d’alSieho rozSirenia

ITT.

ITT.

IIT.

IIT.

IT.

ITT.

IT.

IIT.

Iv.

Iv.

ITT.

0,280

0,280

0,840

0,280

0,280

0,560

0,840

0,280

0,560

0,280

0,154

0,154

0,028

0,840

0,280

30

10

10

1,54
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r?zervg ?lochy p¥% dal§lu/vystavbu V. 0,154 7 1,08
az trojnasobok sucasne]j zastavby

18 Dosahovanie vynosu z nehnutel’nosti
nehnutelnosti bez vynosu V. 0,028 4 0,11

19  Nazor znalca
priemernd nehnutelnost IITI. 0,280 20 5,60

Spolu | | | 180 60,87

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov | Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohove] keo = 60,87/ 180 0,338
diferenciacie
< _ . ~
V&eobecna hodnota ESESO 321 kep = 87 507,83 29 577,67 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.1.1 Pozemky

Predmetom ohodnotenia je
priemernym zdujmom o kUpu nehnutelnosti.

komunikédcii. Pozemky sU s moZnostou napojenia na elektricku siet,

pozemok zastavany rodinnym domom,
Pristup k domu je po spevnene]

v

oblasti s

na plyn a

na verejny vodovod. Nie je mozZnost napojenia na verejnu kanalizéaciu.
Negativne G¢inky okolia na pozemky neboli zistené.

Spolu a
a . Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel 2
2 [m?]
[m]
466/1 zastavané plochy a nadvoria 1089 1089,00 1/1  1089,00
466/2 zastavané plochy a nadvoria 58 58,00 1/1 58,00
466/3 zastavané plochy a nadvoria 87 87,00 1/1 87,00
Spolu
I,’ 1 234,00
vymera
Obec: Jur nad Hronom
Vychodiskova hodnota: VHys = 3,32 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks. 2. stavebné uzemie obci do 5 000 obyvatelov,
koeficient . . , . . P
< . priemyslové a polnohospodarske oblasti obci a 0,90
vSeobecnej . .
. L miest do 10 000 obyvatelov
situacile
4. - rodinné domy, bytové domy a ostatné
budovy na byvanie s niZs$im Standardom
kv vybavenia,
koeficient - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, 0,95
intenzity vyuzitia Skolstvo, zdravotnictvo, Sport s nizsim
Standardom vybavenia,
- nebytové budovy pre polnohospodarsku vyrobu
kp 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial sa
koeficient mozno dostat prostriedkom hromadnej dopravy 0,90
dopravnych vztahov alebo osobnym motorovym vozidlom do centra
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mesta do 15 min. pri beZnej premavke, pozemky
v mestdch bez moZnosti vyuZitia mestskej
hromadnej dopravy
kr
koeficient 3. plochy obytnych a rekreacnych tGzemi (obytna 130
funkéného vyuzZitia alebo rekreac¢nd poloha) !
Gzemia
BI. 3. dobra vybavenost (moZnost napojenia najviac
koeficient . . . . P
. . na tri druhy verejnych sieti, napriklad
technickej . . , 1,30
. o~ . miestne rozvody vody, elektriny, zemného
infrastruktary 1ynu)
pozemku Py
ke 3 ozemky s vyrazne ySenym zaujmom o kU
koeficient - P Y vy ,Z vy ym zau) upt,
e . ak to nebolo zohladnené v zvysSene] 2,80
povysujucich vychodiskovej hodnote
faktorov Y J
kz
koeficient
redukujtcich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov

VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov | Vypocet Hodnota
Koeficient polohove]j Kep = 0,90 * 0,95 * 0,90 * 3 6413
diferenciécie 1,30 * 1,30 * 2,80 * 1,00 !

véHMJ = VHMJ * kPD = 3, 32
€/m? * 3,6413

VéHpoz = M * VéHMJ = l 234,00
m2 * 12,09 €/m2

Jednotkovd hodnota pozemku 12,09 €/m?

VSeobecnd hodnota pozemku 14 919,06 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

. Vseobecna hodnota
Nazov .
pozemku v celosti [€]
parcela ¢. 466/1 13 166,01
parcela &. 466/2 701,22
parcela &. 466/3 1 051,83
Spolu | 14 919,06

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

Vypocet v§eobecnej hodnoty zavad

Obhliadkou nehnutelnosti v k.d. Jur nad Hronom - rodinny dom sUpisné &islo
88 na parcele &. 466/2 vedeny v liste vlastnictva ¢islo 216 neboli zistené
zavady ktoré musi vydrazZitel prevziat so zapocitanim na najvysSSie podanie.
Na nehnutelnosti neboli zistené zavady ktoré musi vydrazitel prevziat bez
zapo¢itania na najvy$s$ie podania. Existencia zavad nie je uvedend ani v
dostupnej dokumentacii.

Hodnota zavad nehnutelnosti nehnutelnost v k.a. Jur nad Hronom - rodinny

dom supisné ¢islo 88 na parcele ¢. 466/2 sa rovna nule.
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III. ZAVER
1. OTAZKY ZADAVATELA

Otazka zadavatel’a a odpovede na otazky :

Ulohou znalca podla objednavky zo dha 20.5.2026 je stanovenie v3eobecned
hodnoty nehnutelnosti, ktorou st rodinny dom s.¢. 88 nachéddzajtci sa na
pozemku registra C KN, ¢. parc. 466/2, nachadzajlice sa v katastralnom
Gzemi Jur nad Hronom k datumu, ku ktorému sa posudok vyhotovuje a tym je
23.06.2026, t.j. datum vykonania miestnej obhliadky.

Utelom podania znaleckého posudku je stanovenie v&eobecnej hodnoty pre
ucely exekuc¢ného konania.

2. ODPOVEDE NA OTAZKY

A. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

VSeobecnd hodnota polohovou diferencidciou: 29 577,67 €
Ako vhodnad metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZitd metéda polohovej
diferenciacie

Pozemky:

VSeobecnd hodnota metddou polohovej diferenciédcie: 14 919,06 €
Ako vhodnd metédda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzitd metdda polohovej
diferenciacie

B. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Rodinny dom 18 292,43
Garaz 5 930,22
Letnd kuchyna 195,35
Plot predny 337,93
Plot boé¢ny a zadny 988,85
Studna 177,69
Pripojka vody 240,04
Pripojka kanalizacie 279,80
Zumpa 1 584,02
Pripojka elektriky 41,36
Pristresok 1 509,99
Pozemky
Pozemky - parc. ¢. 466/1 (1 089 m?) 13 166,01
Pozemky - parc. &. 466/2 (58 m?) 701,22
Pozemky - parc. &. 466/3 (87 m?) 1 051,83
Spolu VSH 44 496,73
Zaokrihlena VSH spolu 44 500,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 44 500,00 €
Slovom: Styridsat’§tyritisicpit’sto Eur

V Komarne dna 26.6.2026 Ing. AlZbeta Chovanova
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C. VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Vseobecna %
Nazov Vplyv na VSH
hodnota [€] Py
zava?y ktgre mu51.vy?f§21tel p;eVZLat bez 0,00 %iadny
zapoCitania na najvys$Sie podanie
zava?y kt?re mu31.vy?F§21tel p;eVZLat e} 0,00 iadny
zapoc¢itanim na najvys$sie podanie
Spolu VSH 0,00
Zaokruhlene 0,00

Slovom: nula Eur

3. MIMORIADNE RIZIKA

Na =zéaklade miestneho Setrenia a na =zédklade dodanych podkladov je moZné
konstatovat, Ze na posudzovanej nehnutelnosti:

Vydrazitel musi prevziat bez zapoc¢itania na najvys$Sie podanie ktoré wvzniklo
na zaklade osobitného pravneho predpisu. Neexistuju zavady ktoré musi
vydrazitel prevziat bez zapoc¢itania na najvys$S3ie podanie (§ 153, ods.l) a
neexistuju Ziadne z&vady viaznuce na nehnutelnosti, ktoré vydrazZitel prevezme
so zapocCitanim na najvy$sSie podanie (§ 153, ods. 2 =zakona 233/1995 Z.z.
o sudnych exekttoroch a exekuénej c¢innosti).

Prava spojené s nehnutelnostou

Na zédklade Setrenia a na zaklade dodanych podkladov je moZné konStatovat, Ze
na posudzovanej nehnutelnosti neboli zistené Ziadne prava spojené s
nehnutelnostou, pricdom je potrebné konsStatovat, Ze ak by aj akékolvek prava
spojené s nehnutelnostou existovali, tak pre ucely tohto zakona (233/1995
Z.z. o sudnych exeklGtoroch a exekucnej cinnosti) sa tieto prava samostatne
neohodnocuiju.

IV. PRILOHY

1. objednavka zo diia 20.05.2026

2. vypis z listu vlastnictva ¢.216 k.a. Jur nad Hronom zo diia 24.06.2026
3. koépia katastralnej mapy

4. pbédorysny nacrt rodinného domu

5. fotodokumentéacia
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