Znalec: Ing. Marta Kalinova
znalec v odbore: Stavebnictvo 37 00 00, odvetvie: Odhad hodnoty
nehnutelnosti, evidencéné &islo 915694
Majersky rad 42, 96301 Krupina
tel: 0948 194 295
e-mail: marta.kalinova.znalec@gmail.com

Aukéna spolo¢nost s.r.o., Kop¢ianska 10, 851 01 Bratislava, ICO: 46 141 341, zapisana

Zadavatel:
v obchodnom registri Mestského sudu Bratislava Ill, Oddiel Sro, vloZka ¢.: 72494/B

Cislo spisu /objednavky: pisomna objednavka z dria 02.03.2026

ZNALECKY POSUDOK

¢islo 83/2026

Vo veci stanovenia vieobecnej hodnoty:
- stavby rodinného domu stp.¢. 3041 na parc.&. 5425/4, k.0. Krupina, spolu s prislu$enstvom, evidované na liste vlastnictva

8064, k.u. Krupina,

- pozemkov C-KN parc.&. 5425/1 a 5425/3-5, k.0. Krupina, o velkosti podielu 1/1, evidované na liste vlastnictva 8064, k.u.
Krupina,

- pozemku C-KN parc.¢. 5425/2, k.. Krupina, o velkosti podielu 1/2, evidovany na liste vlastnictva 8064, k.U. Krupina,

- spoluvlastnicky podiel k pozemku parc.¢. 5420, k.U. Krupina, o velkosti podielu 1/9, evidovany na liste vlastnictva 1933,
k.U. Krupina, obec Krupina, okres Krupina;

pre Ucel vykonu zalozného prava formou dobrovoltnej drazby.

Pocet stran (z toho priloh): 53 (25)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 4 exemplare + elektronicky
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. UVOD

1. Uloha znalca:

Podla objednavky zo dfia 02.01.2025 je znaleckou Ulohou stanovit vieobecnu hodnotu:

- stavby rodinného domu sup.¢. 3041 na parc.¢. 5425/4, k.u. Krupina, spolu s prisluSenstvom, evidované na liste vlastnictva
8064, k.u. Krupina,

- pozemkov C-KN parc.&. 5425/1 a 5425/3-5, k.u. Krupina, o velkosti podielu 1/1, evidované na liste vlastnictva 8064, k.u.
Krupina,

- pozemku C-KN parc.€. 5425/2, k.u. Krupina, o velkosti podielu 1/2, evidovany na liste vlastnictva 8064, k.u. Krupina,

- spoluvlastnicky podiel k pozemku parc.¢. 5420, k.U. Krupina, o velkosti podielu 1/9, evidovany na liste vlastnictva 1933,
k.U. Krupina, obec Krupina, okres Krupina.

2. Ugel znaleckého posudku:
Zistenie hodnoty nehnutelnosti pre Ucel vykonu zéloZzného prava formou dobrovolnej drazby.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany:
(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu, datum obhliadky) 16.03.2026

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost alebo stavba ohodnocuje: 16.03.2026

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatefom:

® Starsiznalecky posudok 46/2014 na stanovenie vieobecnej hodnoty rozostavaného rodinného domu na pozemku C-KN
5425/4 v k.U. Krupina, vypracoval Ing. Daniel Bartkovi¢ z dfia 21.03.2014

® Stavebné povolenie pre stavbu "Rodinny dom" na pozemku parc.¢. 5425/1, k.U. Krupina, vydalo Mesto Krupina, stavebny
Urad mesta, ¢.j. SK330/2014/20-10573 zo dna 25.03.2014 - képia

® Geometricky plan na zameranie rozostavanej stavby na parc.¢. 5425/4, k.0. Krupina, ku zapisu do katastra nehnutelnosti,
vyhotoveny 13.12.2013, ¢islo planu 44 476 329-276/2013, overeny Okresnym uradom Krupina z dfia 17.12.2013 pod ¢.
256/2013 - kdpia

e Projektova dokumentacia "Rodinny dom", vypracoval Ing. P. Hucak z 01/2014 - projekt pre stavebné povolenia. Cast
architektdra - situacia, pédorys 1.NP — képia

® Fotodokumentdcia stavby z dra 12.09.2022 (EXIF info)

b) Podklady ziskané znalcom:

® \/ypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 8064 a 1933, k.U. Krupina zo dria 16.03.2026, vytvoreny cez
katastralny portal www.skgeodesy.sk

® Kopia z katastralnej mapy na pozemky C-KN parc.¢. 5425/1-5 a 5420, k.0. Krupina zo dna 16.03.2026, vytvorena cez
katastralny portal www.skgeodesy.sk

® Zameranie skutkového stavu

® Fotodokumentacia

o Udaje z internetu www.reality.sk; www.topreality.sk; www.trh.sk; www.nehnutelnosti.sk; www.nbs.sk; www.upsvar.sk

6. Pouzité predpisy a literatura:

e Zadkon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov, v zneni
neskorsich predpisov.

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykondva zékon ¢. 382/2004 Z.z. o
znalcoch, timoc¢nikoch a prekladateloch, v zneni neskorsich predpisov.

e \Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 160/2023 Z.z., ktorou sa meni a doplfia vyhlaska
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zékon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
timocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zédkonov v zneni neskorsich predpisov.
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e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a
nahraddch za stratu ¢asu pre znalcov, timocnikov a prekladatelov, v zneni neskorsich predpisov.

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni véeobecnej hodnoty majetku, v
zneni neskorsich predpisov.

o Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.218/2018 Z.z., ktorou sa menf a doplfia vyhlaska Ministerstva
spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z.z. o0 odmenéach, ndhradach vydavkov a ndhradach za stratu ¢asu pre
znalcov, timocnikov a prekladatelov v zneni neskorsich predpisov.

e Zdkon ¢. 50/1976 Z.z. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni

e Zakon €. 527/2002 Z. z. Zakon o dobrovolnych drazbéach a o doplneni zékona Slovenskej nérodnej rady ¢. 323/1992 Zb.
o notaroch a notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich predpisov

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001,
ISBN 80-7100-827-3

e Miloslav llavsky a kol. - Ohodnocovanie nehnutelnosti, Vydavatelstvo Mlpress v Bratislave, 2012 ISBN 978-80-971021-
0-4

7. Definicie déleZitych pojmov:

a) Definicie pojmov

Véeobecna hodnota (VSH) je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejsej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri
poctivom predaji, ked kupujuci aj preddvajuci budu konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, ze
cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vSeobecnd hodnota na Urovni s dafiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskovéd hodnota stavieb (VH) je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo mozno hodnotenu stavbu nadobudnut
formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na Urovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technickd hodnota stavieb (TH) je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZzeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania.

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

Vynosova hodnota (HV) - je znalecky odhad sucasnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuZitia nehnutelnosti
formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Opotrebenia stavby (O) - je percentuélne vyjadrenie opotrebenia stavby.

Stavby- je stavebna konstrukcia postavena stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktord je pevne spojena so zemou
alebo ktorej osadenie vyzaduje Upravu podkladu.

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

Zostatkova Zivotnost stavby (T) - predpokladana doba dalej Zivotnosti stavby v rokoch aZ do predpokladaného zaniku stavby.
Predpokladana Zivotnost stavby (Z) - je predpokladané (alebo stanovend) celkova Zivotnost stavby v rokoch.

Rozpoctovy ukazovatel (RU) - rozumie sa hodnota zakladnych rozpoctovych nakladov na mernu jednotku porovnatelného
objektu z katalégov rozpoctovych ukazovatelov uréenych ministerstvom alebo stanovend tvorbou rozpoctového
ukazovatela na mernd jednotku  hodnoteného objektu podla kataldgov rozpoctovych ukazovatelov uréenych
ministerstvom. Vyber porovnatelného objektu (rozpoctového ukazovatela) sa vykond podla zatriedenia hodnoteného
objektu do Ciselnika prislusnej klasifikacie stavieb, na zédklade ktorej bol pouzity kataldg rozpoctovych ukazovatelov
zostaveny. Hodnota zakladnych rozpoctovych ukazovatelov na mernd jednotku stavebného objektu, ktory nie je uvedeny
v kataldégoch uréenych ministerstvom, méze byt vytvorena cenovou kalkulaciou (ponukovym rozpoctom) alebo na zaklade
nakladov na obstaranie.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouZité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vieobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej Urovne je podla poslednych zndmych
Statistickych Gdajov vydanych SU SR platnych pre IV.Q 2025.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréena linedrnou metddou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metddy:

® Metdda porovnavania (Pri vypoCte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspon troch
nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova
plocha, df?ka, kus a pod.) s prihliadnut/im na odlidnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),
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® Kombinovana metdda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Princip metédy je zaloZeny na védZzenom
priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosovad hodnota stavieb sa vypocita kapitalizdciou buducich
odcerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou buducich odéerpatelnych zdrojov
pocas ¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom),

® Metdda polohovej diferencidcie (Princip metddy je zaloZzeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej diferenciécie,
ktory sa uplatni na technickd hodnotu).

Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metddy:

® Metdda porovnavania (Pri vypoCte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspon troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych
pozemkov a chodnocovaného pozemku),

® \/ynosovd metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou
buducich odéerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

® Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej diferenciécie,
ktory sa uplatni na vychodiskovl hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatela:

KedZe nehnutelnost nebola vlastnikom nehnutelnosti znalcovi ku obhliadke spristupnend, zadavatelom znaleckého
posudku bola vznesend poziadavka, aby znalec postupoval vo vypracovani znaleckého posudku v stlade so zakonom NR SR
527/2002 Z.z. v zneni neskorsich predpisov §12 ods.3 zakona, podla ktorého: "Ak osoba, ktord ma predmet drazby v drzbe,
neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu draZby, ohodnotenie mozZno vykonat z dostupnych udajov, ktoré md draZobnik
k dispozicii."

Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

Pri ohodnoteni boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku. Podla vyhlasky sa vSeobecna hodnota stavieb stanovi porovnavacou metédou, kombinovanou
metddou, vynosovou metddou alebo metddou polohovej diferencidcie.

Zdovodnenie vyberu pouZitej metddy na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb:

Na stanovenie hodnoty stavieb a pozemkov je pouZitd metdda polohovej diferencidcie. Pre pouZitie porovnavacej ¢i
kombinovanej resp. vynosovej metddy stanovenia vSeobecnej hodnoty stavieb a pozemkov nie je dostatok
preskumatelnych podkladov pre danu lokalitu a typ nehnutelnosti.

V prilohe posudku su pre porovnanie ponuky realitnych kancelarii na podobné nehnutelnosti v SirSom okoli, avSak vzhfadom
na ich nejasnu povahu, nemoznost rozdelenia ceny za dom a pozemok a rézny neporovnatelny obsah inzeratov, tieto neboli
pouzité ako podklad pre porovnavaciu metddu, ale sltzZia len pre informaciu.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov publikovanych v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej Urovne je stanoveny podla
Statistickych Udajov vydanych Statistickym tradom SR, aktualnych ku diiu ohodnotenia.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
Nehnutelnosti su v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva ¢. 8064 a 1933 v k.U. Krupina. V popisnych udajoch
katastra st nehnutelnosti evidované nasledovne:

Vypis z listu vlastnictva 8064:

A. Majetkovd podstata:

Parcely registra "C"

parc.¢. 5425/1 trvaly trdvny porast o vymere 5284 m?
parc.¢. 5425/2 trvaly trdvny porast o vymere 189 m?
parc.¢. 5425/3 trvaly trdvny porast o vymere 738 m?
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parc.¢. 5425/4 zastavané plochy a nadvoria o vymere 348 m?

parc.¢. 5425/5 zastavané plochy a nadvoria o vymere 25 m?

Legenda: Pozemok IUky a pasienku trvalo porasteny travami alebo pozemok docasne nevyuZivany pre trvaly travny
porast

Pozemok, na ktorom je postavend bytova budova oznacena stpisnym cislom

Pozemok, na ktorom je postavena inZinierska stavba - cestna, miestna a U¢elova komunikacia, lesna cesta, polna
cesta, chodnik, nekryté parkovisko a ich sucasti

Pozemok nie je spolo¢nou nehnutelnostou

Pozemok je umiestneny mimo zastavaného uzemia obce

Parcely registra "E"

parc.¢. 8701 trvaly trdvny porast o vymere 9646 m?

parc.t. 8726 orna pbda o vymere 152 m?

parc.&. 8727 trvaly trdvny porast o vymere 394 m?

parc.¢. 8728/1 zahrada o vymere 183 m?

parc.¢. 8728/2 zahrada o vymere 32 m?

parc.¢. 8729/2 trvaly trdvny porast o vymere 88 m?

parc.&. 8729/4 ornd pdda o vymere 56 m?

Legenda: Pozemok nie je spolo¢nou nehnutelnostou
Pozemok je umiestneny mimo zastavaného uzemia obce

Stavby

sup.¢. 3041, parc.¢. 5425/4, rodinny dom
Legenda: Rodinny dom, Stavba postavena na zemskom povrchu

B. Vlastnici:

Por.&.1: Kollarikova Martina r. Kollarikova, BSc., Majersky rad 2461/79, Krupina, PSC 963 01, SR, Datum narodenia:

20.05.1985, spoluvlastnicky podiel 1/1

Titul nadobudnutia: Darovacia zmluva V 278/2013 z 18.3.2013 - 279/13
Kdpna zmluva V991/1329.9.2013 - 869/13
Zépis GP c. 276/2013 - R196/14 - 1365/14
Rozhodnutie O.- ZV-PLO-2014/012393 zo dna 24.10.2014-Z 1458/14-pvz.1937/14
Zépis rozostavanej stavby Z 544/2014-pvz.1938/14
Rozhodnutie o urceni sup. ¢islaZ 116/15 - 621/15
Osvedcenie o vykonani a priebehu dobrovolnej drazby N 611/2025 z 5.5.2025 - Z 559/2025 - 449/25
Osvedcenie o vykonani a priebehu dobrovolnej drazby N 609/2025 z 5.5.2025 - Z 560/2025 - 450/25
Oznamenie o upusteni od dobrovolnej drazby ¢. 013/2025 - Z 720/2025 z 2.6.2025 - 538/25
Oznamenie o upusteni od dobrovolnej drazby ¢. 015/2025 - Z 722/2025 z 2.6.2025 - 540/25
Osvedcenie o vykonani a priebehu dobrovolnej drazby N 1007/2025 zo 14.7.2025 - Z 939/2025 - 712/25
Oznamenie o upusteni od opakovanej dobrovolnej drazby ¢. 027/2025 - Z 1109/2025 z 15.8.2025 - 836/25

Pozndmky: Ozndmenie o zadati vykonu zalo?ného prava v prospech K4 International, s.r.o. Banska Bystrica, ICO: 36410560
na nehnutelnost: rod. dom sup.¢. 3041 na par.¢. 5425/4, KNC par.¢. 5425/1, 5425/2, 5425/3, 5425/4, 5425/5, KNE
par.t. 8701, 8726, 8727, 8728/1, 8728/2, 8729/2, 8729/4, zapisané do KN 4.09.2023 - P 114/23 - 871/23
K4 International, s.r.o. Banska Bystrica, ICO 36410560 oznamuje zalatie vykonu zélozného prava pod V 477/2014 a
V 1393/14 dribou podla zak. ¢. 527/2002 Z.z. nehnutelnosti: rod. dom sup.¢. 3041 na par.C. 5425/4, KNC par.c.
5425/4, 5425/5 zapisané do KN 09.04.2024 - P 22/24 - 626/24 Ozndmenie o zmene zédlozného veritela Z 1407/2024
725.11.2024 - 66/25
JUDT. Iveta Téthova, EU Velky Krti$ vydava Upovedomenie o zacati exekucie v prospech opravneného Peter Kovacr.
Kova¢ nar.18.9.1971 zast. Advokatska kanceldria NOVAK s.r.o., Banska Bystrica, na nehnutelnost: KNC parc. &
5425/4,5425/5,5425/1,5425/3,5425/2, EKN parc.¢.8701,8726,8727,8728/1,8728/2,8729/2,8729/4, stavby rodinna
dom sup.¢. 3041 na parc..5425/4 - 181EX 382/25 2 9.5.2025 do KN zapisané 9.5.2025 - P 30/2025 - 442/25
JUDr. Iveta Téthova, EU Velky Krti$ vydava upovedomenie o zalati exekucie zriadenim exek.zaloZného prava na
nehnutelnost v prospech POLIINVEST s.r.o., ICO:36647942,Krupina zast. JUDr. Lubomir Hlbocan,Bratislava na
nehnutelnost:CKN par.C. 5425/4,5425/5,5425/1,5425/3,5425/2, EKN parc.C.
8701,8726,8727,8728/1,8728/2,8729/2,8729/4 , stavba rod.dom sup.¢. 3041 na parc.¢. 5425/4 pod B1 o velkosti
podielu 1/1 - 181EX 612/25 zo dria 23.7.2025 zapisané do KN 24.7.2025 - P 52/2025,pvz.739/25

C. Tarchy:

Por.¢.1: Zmluvou o zriadeni zalozného prava k nehnutelnosti reg.¢. 327516/323702/zal/1 sa v prospech opravneného K4
International, s.r.o. Banskd Bystrica, ICO 36410560 zriaduje zdloiné pravo na CKN par.&. 5425/4, 5425/5 a
rozostavana stavba rodinného domu bez stup.C. na CKN par.¢. 5425/4- Zédlozna zmluva V 477/2014 zo dia
24.10.2014-pvz.1939/14 Ozndmenie o0 zmene zadlozného veritela Z 1407/2024 z 25.11.2024 - 66/25
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Por.Z.1: Zmluva o zriadeni zdlozného prava ¢. 348947/Zal/1 v prospech K4 International, s.r.o. Banskd Bystrica, ICO
36410560 na nehnutelnost:- rozostavany rod. dom na par.¢. 5425/4, par.¢. 5425/4, 5425/5,V 1393/14 2 28.11.2014
2196/14 Ozndmenie o zmene zalozného veritela Z 1407/2024 z 25.11.2024 - 66/25

Por.&.1: Zmluva o zriadeni zalo¥ného prava v prospech K4 International, s.r.o. Banskd Bystrica, ICO: 36410560 na
nehnutelnost:- rod. dom sup.¢. 3041 na par.C. 5425/4, KNC par.¢. 5425/1, 5425/2, 5425/3, 5425/4, 5425/5, KNE
par.C. 8701, 8726, 8727, 8728/1,8728/2,8729/2, 8729/4,V 1219/22 2 12.10.2022 1252/22

Por.Z.1: JUDr. Iveta Téthova, EU Velky Krti$ vydava exekuény prikaz na vykonanie exektcie zriadenim exek. zalozného prava
na nehnutelnost v prospech opravneného Peter Kovac r. Kovaé nar.18.9.1971 zast. Advokatska kancelaria NOVAK
s.r.o.,, Banskd Bystrica, na nehnutelnost: KNC parc. ¢ 5425/3,5425/2,5425/4,5425/5,5425/1, KNE
parc.¢.8701,8726,8727,8728/1,8728/2,8729/2,8729/4, stavba:rodinny dom so sup.¢.3041 na parc.¢.5425/4 - 181EX
382/25 z 28.5.2025 do KN zapisané 29.5.2025 - Z 680/25,pvz.508/25

Por.&.1: JUDr. Iveta Téthova, EU Velky Krti$ vydava Exekugny prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exekuéného zalo#ného
prava v prospech opravneného POLIINVEST s.r.o., Krupina, ICO 36647942 na nehnutelnosti: KNC parc. ¢. 5425/4,
5425/5, 5425/1, 5425/3, 5425/2, KNE parc. ¢. 8701, 8726, 8727, 8728/1, 8728/2, 8729/2, 8729/4, rodinny dom sup.
¢. 3041 na parc. €. 5425/4 - 18 1EX 612/25 7 29.9.2025 do KN zapisané 30.9.2025 - Z 1282/2025 - 948/25

Ciasto&ny vypis z listu vlastnictva 1933:

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C"

parc.¢. 5420 trvaly trdvny porast o vymere 920 m?
Legenda: Pozemok IUky a pasienku trvalo porasteny travami alebo pozemok docasne nevyuZivany pre trvaly travny
porast
Pozemok nie je spolo¢nou nehnutelnostou
Pozemok je umiestneny mimo zastavaného uzemia obce

B. Vlastnici:

Por.&.11: Kollarikovd Martina r. Kollarikova, BSc., Majersky rad 2461/79, Krupina, PSC 963 01, SR, Datum narodenia:
20.05.1985, spoluvlastnicky podiel 1/3
Titul nadobudnutia: Zapis GP ¢. 162/11 - Z1550/11 - 1059/11
Darovacia zmluva V1036/13 z 26.9.2013 - 951/13
Osvedcenie o vykonani a priebehu dobrovolnej drazby N 610/2025 z 5.5.2025 - Z 558/2025 - 447/25
Osvedcenie o vykonani a priebehu dobrovolnej drazby N 611/2025 z 5.5.2025 - Z 559/2025 - 449/25
Osvedcenie o vykonani a priebehu dobrovolnej drazby N 609/2025 z 5.5.2025 - Z 560/2025 - 450/25
Oznamenie o upusteni od dobrovolnej drazby ¢. 013/2025 - Z 720/2025 z 2.6.2025 - 538/25
Oznamenie o upusteni od dobrovolnej drazby ¢. 014/2025 -7 721/2025 z 2.6.2025 - 539/25
Oznamenie o upusteni od dobrovolnej drazby ¢. 015/2025 - Z 722/2025 z 2.6.2025 - 540/25
Osvedcenie o vykonani a priebehu dobrovolnej drazby N 1007/2025 zo 14.7.2025 - Z 939/2025 - 712/25
Osvedcenie o vykonani a priebehu dobrovolnej drazby N 1006/2025 zo 14.7.2025 - Z 940/2025 - 713/25
Oznadmenie o upusteni od opakovanej dobrovolnej drazby ¢. 027/2025 - Z 1109/2025 z 15.8.2025 - 836/25
Oznadmenie o upusteni od dobrovolnej drazby ¢. 026/2025 - 7 1010/2025 z 15.8.2025 - 857/25
Pozndmky: Oznamenie o zacati vykonu zaloZného prava v prospech K4 International, s.r.o. Banska Bystrica, ICO:
36410560 na nehnutelnost: KNC par.¢.5420 o velkosti podielu 1/3, zapisané do KN 4.09.2023 - P 114/23 - 871/23
JUDr. Iveta Téthova, EU Velky Krti§ vydava Upovedomenie o zadati exekuicie v prospech opravneného Peter Kovacr.
Kovac nar.18.9.1971 zast. Advokatska kanceldria NOVAK s.r.0., Banska Bystrica, na nehnutelnost: KNC parc. ¢. 5420
pod B 11v1/3-181EX382/2529.5.2025 do KN zapisané 9.5.2025 - P 30/2025 - 442/25
JUDr. Iveta Téthova, EU Velky Krti$ vydava upovedomenie o zadati exeklcie zriadenim exek.zalozného prava na
nehnutelnost v prospech POLINVEST s.r.o., 10:36647942,Krupina zast. JUDr. Lubomir Hlbo&an,Bratislava na
nehnutelnost:CKN par.¢. 5420 pod B11 o velkosti podielu 1/3 - 181EX 612/25 zo dria 23.7.2025 zapisané do KN
24.7.2025 - P 52/2025,pvz.739/25

C. Tarchy:

Por.&11: Zmluva o zriadeni ziloiného prava v prospech K4 International, s.r.o. Banska Bystrica, ICO: 36410560 na
nehnutelnost:- KNC par.¢. 5420 o velkosti podielu 1/3, V 1219/22 2 12.10.2022 - 1252/22

Por.&.11: JUDr. Iveta Téthova, EU Velky Krti§ vydava exekucny prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exek. zdlozného prava
na nehnutelnost v prospech opravneného Peter Kovac r. Kovac nar.18.9.1971 zast. Advokatska kanceldria NOVAK
s.r.o., Banska Bystrica, na nehnutelnost: KNC parc. ¢. 5420 pod B11 v 1/3- 181EX 382/25 z 28.5.2025 do KN zapisané
29.5.2025 - Z 680/25,pvz.508/25

Por.Z.11: JUDr. Iveta Téthova, EU Velky Krti§ vyddva Exekugny prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exekuéného
zalozného préava v prospech opravneného POLIINVEST s.r.o., Krupina, ICO 36647942 na nehnutelnost: KNC parc. ¢.
5420 pod B 11v 1/3 - 181EX 612/25 7 29.9.2025 do KN zapisané 30.9.2025 - 7 1282/2025 - 948/25




Znalec: Ing. Marta Kalinovd Cislo posudku: 83 / 2026

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim bola vykonand dria 16.03.2026 medzi 10:00-11:35 za Ucasti zastupcu
zaddvatela znaleckého posudku. Vlastnicka nehnutelnosti nebola pri obhliadke pritomna, obhliadky sa nezucastnila. Na
mieste sa v danom Case stretli viaceri drazobnici, vlastnicka s nimi komunikovala telefonicky. Znalcovi bola umoznend
fotodokumentécia exteriérov stavby, prislusenstva a predmetnych pozemkov z verejného priestranstva a z cesty v
podielovom spoluvlastnictve viacerych vlastnikov.

Zameranie nehnutelnosti nebolo umoznené. Do posudku uvazujem zameranie zo znaleckého posudku doloZeného
zaddvatelom znaleckého posudku, v ktorom sa nachddza aj geometricky pldn na zameranie rozostavanej stavby
predmetného rodinného domu. Pre ¢ast nehnutelnosti uvazujem meranie z katastralnej mapy a z predloZenych podkladov
zadavatelom znaleckého posudku.

Fotodokumentécia vyhotovend dria 16.03.2026.

d) Technicka dokumentacia:

Projektovd dokumentécia stavby bola poskytnutéd zadavatelom formou starsieho znaleckého posudku.Pédorysny nakres
stavby rodinného domu preberam zo znaleckého posudku 46/2014, vypracoval Ing. Daniel Bartkovi¢. Overenie nameranych
veli¢in ani overenie dispozi¢ného rieSenia nebolo znalcovi umoZnené.

Znalcovi ku ohodnoteniu neboli predloZené konkrétne doklady (kolaudacné rozhodnutie) o veku nehnutelnosti. Stavebné
povolenie na stavbu rodinného domu preberdm zo znaleckého posudku 46/2014, bolo vydané 25.3.2014.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:

Znalcom ziskané Udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skuto¢nym stavom:

- stavba rodinného domu sup.¢. 3041 na parc.¢. 5425/4, k.U. Krupina je evidovana v popisnych a geodetickych udajoch
katastra. Stavba je evidovana na liste vlastnictva 8064, k.u. Krupina.

- pristre$ok prirodinnom dome, pristreSok terasy ani podzemna pivnica pri rodinnom dome sup.¢. 3041 na parc.¢. 5425/1,
k.U. Krupina nie je v ¢ase obhliadky evidovana v geodetickych Udajoch katastra.

- pozemky C-KN parc.¢. 5425/1-5, k.0. Krupina maju uvedeny druh pozemku, ktory je v stlade so skutkovym stavom alebo
sa takyto druh pozemku nevylucuje a su zakreslené v katastralnej mape. Spdsob vyuZitia pozemkov je v sulade so
skutkovym stavom. Pozemky su evidované na liste vlastnictva 8064, k.U. Krupina.

- pozemok C-KN parc.¢. 5420, k.U. Krupina ma uvedeny druh pozemku "trvaly travny porast", ktory nie je v sulade so
skutkovym stavom, kedZe aspori z Casti ide o polospevnenu komunikaciu. Pozemok je zakresleny v katastralnej mape.
Pozemok je evidovany na liste vlastnictva 1933, k.U. Krupina.

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

Rodinny dom sup.¢. 3041 na parc.¢. 5425/4, k.d. Krupina.

Pristresok pri rodinnom dome bez stp.¢. na parc.¢. 5425/1, k.0. Krupina.

Podzemna pivnica pri rodinnom dome bez sip.¢. na parc.¢. 5425/1, k.U. Krupina.

Prisluenstvo na parc.¢. 5425/1-5, k.U. Krupina (ploty, studne, Zumpa a pod.).

VonkajSie Upravy na parc.¢. 5425/1-5, k.U. Krupina (pripojka elektriny, plynu, vody a pod.).

Pozemky:

Pozemky C-KN parc.¢. 5425/1 a 5420/3-5, evidované na liste vlastnictva 8064, k.U. Krupina.

Pozemky C-KN parc.¢. 5425/2, evidované na liste vlastnictva 8064, k.u. Krupina o velkosti podielu 1/2.
Spoluvlastnicky podiel na pozemku C-KN parc.¢. 5420, evidovany na liste vlastnictva 1933, k.U. Krupina o velkosti podielu
1/9.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie s predmetom ohodnotenia:
Stavby:

Nie su.

Pozemky:

Pozemky E-KN evidované na liste vlastnictva 8064, k.U. Krupina.

h) Informacia z Uzemného planu o zdvaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkov, nazov Uzemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je Gzemny
plan verejne pristupny (internetova stranka):
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Ide o stavbu rodinného domu mimo zastavaného Gzemia obce v laznickej lokalite Cervena hora vo vzdialenosti 2,5km od
zastavaného Uzemia mesta Krupina a 3,5km od centra mesta. Lokalita je Uzemnym planom mesta Krupina oznacena ako
plochy laznickych usadlosti.

Uzemny plan Mesta Krupina schvaleny uznesenim mestského zastupitelstva v Krupine ¢. 388/2019-MsZ zo drfa 11.12.2019.
Jeho zavazna cast bola vyhlasend VSeobecne zdvdznym nariadenim mesta Krupina ¢. 10/2019 o zévdznych Castiach
Uzemného planu mesta Krupina.

Uzemny plan je uloZeny a verejnosti pristupny k nahliadnutiu na Mestskom Urade v Krupine, oddeleni vystavby, ZP a RR a
prislusnom stavebnom Urade, ktorym je Mesto Krupina a na internetovej stranke Mesta Krupina https://krupina.sk/uzemny-

plan-mesta vykres ¢.2 a 3.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

2.1 RODINNE DOMY
2.1.1 Rodinny dom sup.¢. 3041 na parc.C. 5425/4, k.u. Krupina

POPIS STAVBY

Rodinny dom sup.¢. 3041 sa nachadza na pozemku parc.¢. 5425/4, k.0. Krupina, obec Krupina, okres Krupina.

Rodinny dom je samostatne stojaci rodinny dom situovany mimo zastavaného Uzemia obce, vo vyhladavanej lokalite
priblizne 3 km od okresného mesta Krupina. Pristup ku stavbe je po spevnenej verejnej komunikacii, poslednych 90m je po
polospevnenej resp. nespevnenej komunikacii v podielovom spoluvlastnictve vlastnikov okolitych pozemkov.

Terén je mierne kopcovity a svahovity, samotny pozemok domu je jemne svahovity s klesanim na juhovychod. Rodinny dom
sa nachadza na samote krupinskych lazov Cervena hora, vo vyhladavanej lokalite s rozvijajuicou sa vystavbou novostavieb.
V bezprostrednej blizkosti domu sa nachadza niekolko novostavieb, v blizkosti sa nachadzaju aj starSie usadlosti. Prostredie
je tiché s atraktivnym vyhladom na Krupinskd vrchovinu.

K prevereniu majetkovopravneho stavu sluzia listiny z evidencie prislusného katastralneho Uradu. Stavba rodinného domu
je vedena v popisnych a geodetickych Udajoch prislusného katastralneho uradu.

Stavba je oznacenad supisnym cislom.

Rodinny dom nebol znalcovi spristupneny vlastnikom ku obhliadke. Rodinny dom ohodnocujem v silade so zdkonom NR SR
527/2002 Z.z. v zneni neskorsich predpisov §12 ods.3 zakona, podfa ktorého: "Ak osoba, ktoré md predmet draZby v drZbe,
neumoZni vykonanie ohodnotenia predmetu draZby, ohodnotenie moZno vykonat z dostupnych tddajov, ktoré md draZobnik
k dispozicii."

Popis stavby: Popis stavby je prevzaty zo znaleckého posudku 46/2014 na stavbu rozostavaného rodinného domu a tiez
vychddzam z vizudlnej obhliadky exteriérov domu ako aj z fotodokumentécie interiérov domu doloZenej zadavatefom
znaleckého posudku.

Charakter stavby:

Rodinny dom typu bungalov ma 1 nadzemné podlazie a neobytné podkrovie. Stavba nie je podpivni¢ena. Viac ako polovica
podlahovej plochy vietkych miestnosti je ur¢ena na byvanie. V dome je vytvorend jedna bytova jednotka. V Case obhliadky
stavba bola zrejme v uzivani.

Zastavana plocha stavby:

V zmysle platnych predpisov zastavana plocha pddorysného rezu je vymedzena vonkajsim obvodom zvislych nosnych
konstrukcii uvazovaného celku. Do zastavanej plochy sa zapoditavaju: zastreSend veranda, ktord ma zabradlie, loggia a
podlubie ohraniené zvislymi nosnymi konstrukciami. Preto zastavanu plochu stavby vymedzujem vonkaj$im obvodom
2vislych murovanych konstrukcif. Zastavanu plochu terasy vymedzujem vonkajéim obvodom nosnych drevenych stipovych
konstrukcil. Pri ohodnoteni stavbu rozdelujem na ¢ast rodinného domu a Cast pristreskov terasy.

Dispozi¢né riesenie:

Dispozi¢né rieSenie je zrejmé z pddorysu v prilohe znaleckého posudku.

Vstup do domu je umiestneny z ¢elnej strany domu od pristupovej cesty.

Na 1.NP sa podla projektu nachadza vstupna predsien, chodba, 4 obytné miestnosti, priechodny Satnik, obytna hala s
kuchynskym kutom, 2x kdpelia s WC, samostatné WC, $pajza a technicka miestnost. Vstup do domu je z prestreseného
zavetria. Z obytnych miestnosti je vychod na terasy za domom. Pripadna zmena dispozi¢ného rieSenia oproti projektovej
dokumentacii nema vplyv na vyslednu hodnotu stavby.

Kon3trukéné hfadisko:

- Zaklady - beténové, s izolaciou.
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- Zvislé nosné konstrukcie - murované z fahkych beténovych dielcov typu Ytong v hribke 300-400mm, Zelezobetdnové
vence, nosné priecky hribky 300mm, kontaktny zateplovaci systém objektu.

- Deliace nenosné priec¢ky - murované.

- Vodorovné nosné konstrukcie - doska 1.NP - beténova s vodorovnou izolaciou, strop nad 1.NP, dreveny tramovy s rovnym
podhladom, otvoreny strop v obytnej hale.

- Strecha - sedlova s nerovnou vyskou hreberiov, krytina z tazkej palenej skridle.

- Klampiarske konstrukcie - strechy UpIné z pozinkovaného plechu, parapety z hlinikového plechu

- Upravy vonkajsich povrchov - vonkaj$ia fasada — franctizka omietka, uvaZujem omietku na baze hladkych silikdtovych
omietok.

- Upravy vnutornych povrchov - vndtorné véapenné a sadrové omietky, kipelia a WC vnitorné obklady do a nad vysku
1,35m.

- Dvere - vchodové plastové s presklenim, vnutorné plné hladké alebo s presklenim s oblozkovou zarubriou.

- Okna - plastové s izolaénym dvojsklom alebo trojsklom, Zaluzie.

- Podlahy - lamindtové parkety v obytnych miestnostiach, keramické dlazby v klpelniach, pri vstupe a technickych
miestnostiach.

- Vybavenie kuchyn - zabudovana keramickd varna doska a elektrickd rura, odsavac par, volne stojaca umyvacka riadu,
keramicky drez s odkvapkavafom a pakovou batériou, zabudovana chladni¢ka. Kuchynska linka na baze dreva. Obklad okolo
kuchynskej linky na baze dreva.

- Vybavenie kipelni a WC - keramické umyvadlo s pakovou batériou (spolu 3ks), plastova varia so sprchovou pakovou
batériou (1ks), samostatna sprcha so sprchovou pakovou batériou (1ks) a WC so zabudovanou nadrzkou (2ks), bidet.

- Vykurovanie - Ustredné kurenie, podlahové vykurovanie teplovodné, elektricky kotol.

- Vnutorné rozvody vody - rozvod studenej a teplej vody z Ustredného zdroja.

-Vnutorné rozvody kanalizacie - plastové potrubia.

- Vnutorné rozvody elektroinstaldcie - elektroinstaldcia svetelnd, motoricka.

- Vnutorné rozvody plynu - nie je.

- Bleskozvod - je.

Rodinny dom je napojeny na inZinierske siete: verejny vodovod, elektricka energia. Kanalizacia je do Zumpy na pozemku.
Pristup ku stavbe je priamo z miestnej verejnej komunikacie po polospevnenej komunikécii v podielovom spoluvlastnictve
vlastnika ohodnocovanej nehnutelnosti. Parkovanie je na pozemku vlastnika.

Vypocet vychodiskovej a technickej hodnoty:

Pri vypocte vychodiskovej a technickej hodnoty je uvaZzovana plocha zistena pri obhliadke.

Pre stanovenie vychodiskovej hodnoty posudzovanych nehnutelnosti je pouzity koeficient cenovej urovne keu=4,057
prevzaty z tabulky "Koeficienty cenovej uUrovne pre metodiku USZ" pre IV.Q/2025, voci IV.Q/1996 uverejnenej na
internetovej stranke Ustavu sidneho znalectva.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
.. Zatiatok , - 2
Podlazie USivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kzp

21,44*12,85-10,26*1,48-9,32*3,14-

1.NP 2015 6,7%5,8+6,75*1,5+1,9*1,48

205,13 120/205,13=0,585

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

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod | Polozka Hodnota
2 Zéklady
2.1.a beténové - objekt bez podzemného podlaZia s vodorovnou izolaciou 960
3 Podmurovka
3.1.b nepodpivnicené - priem. vyska do 50 cm - omietand, skarované tehlové murivo 380
4 Murivo




Znalec: Ing. Marta Kalinovd Cislo posudku: 83 / 2026

4.1.c murované z tehal (pIna, metrickd,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 40 do 50 cm 1290
5 Deliace kon3trukcie

5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelové konstrukcia, drevené) 160
6 Vnutorné omietky

6.2 sadrové, striekané (hrubozrnné) 625
7 Stropy

7.1.a s rovnym podhladom beténové monolitické, prefabrikované a keramické 1040
8 Krovy

8.1 zloZité s nerovnakou vyskou hreberiov s valbami 660

10 Krytiny strechy na krove

10.2.a pélené a betonové kridlové tazké korytkové (Bramac, Tondach, Moravskd Skridla a pod.) 800
12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.a z pozinkovaného plechu Uplné strechy (Zlaby, zvody, kominy, prieniky, snehové zachytévace) 65

13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)

13.3 z hlinikového plechu 25
15  Obklady fasad

15.1.b obkladové murivo z prirodného kamefia (hakliky, kopdky) nad 2/3 720
17 Dvere

17.4 rdamové s vypliou 515
18  Okni

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530

19 Okenné Zzalluzie

19.3 kovové 300
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyri)

22.1 parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, velkoplo$né parkety (drevené, lamindtové) 355
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150
24 Ustredné vykurovanie

24.2.b podlahové teplovodné 770
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelna, motoricka 280

27 Rozvod televizny a rédioantény (rozvod pod omietkou)

- vyskytujuca sa poloZka 80
29 Bleskozvod
- vyskytujica sa poloZka 155

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

Spolu 9895

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

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (3 ks) 30
34 Zdroj teplej vody
34.1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s Gstrednym vykurovanim (1 ks) 65

35 Zdroj vykurovania
35.1.a kotol ustredného vykurovania na plyn, naftu, vykurovaci olej, elektrinu alebo vymennikova stanica

tepla (1 ks) 155
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne
36.1 sporak elektricky s elektrickou rirou a keramickou platfiou (1 ks) 200
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36.5 umyvacka riadu (zabudovanad) (1 ks) 150
36.7 odsavac paér (1 ks) 30
36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30
36.11 kuchynska linka z materialov na baze dreva (za beZny meter rozvinutej Sirky) (4.9 bm) 270

37 Vnutorné vybavenie

37.3 vana plastova jednoducha (2 ks) 130

37.5 umyvadlo (3 ks) 30

37.6 bidet (1 ks) 40
38  Vodovodné batérie

38.1 pakové nerezové so sprchou (2 ks) 70

38.3 pdkové nerezové (5 ks) 100
39  Zachod

39.1 splachovaci so zabudovanou nadrzkou v stene (2 ks) 160

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

40.1 prevaZznej Casti kipelne min. do 1,35 m vysky (1 ks) 55

40.2 prevaznej Casti kiipelne min. nad 1,35 m vysky (2 ks) 160

40.4 vane (2 ks) 30

40.6 WC min. do vysky 1 m (1 ks) 30

40.7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15
42 Kozub

42.3 s vyhrievacou vlozkou (1 ks) 280
44 Vstavané skrine

44.1 (2 ks) 70
45 Elektricky rozvadzac

45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240

Spolu 2365

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 4,057
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km=1,00

Podlazie Vypocet RU na m? ZP Hodnota RU [€/m?]
1.NP (9895 + 2365 * 0,585)/30,1260 374,38

TECHNICKY STAV

Vek rodinného domu je stanoveny na zéklade stavebného povolenia z roku 2014, uvazujem kolaudaciu z roku 2015.
Obvykla Zivotnost podobnych bytovych domov sa odhaduje na 80 az 120 rokov. Vzhladom na pouzité stavebné materidly,
konstrukéné rieSenie, absenciu vizudlnych stavebnych nedostatkov ako aj technicky stav rodinného domu, stanovujem
Zivotnost povodnej stavby na 100 rokov.

Celkové opotrebenie stavby je pocitané linedrnou metddou.

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Podlazie | Zatiatokuzivania | V[rokl | Tlrokl | z[rokl | O[] | TS[%l
1.NP 2015 11 89 100 11,00 89,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Néazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskové hodnota 374,38 €/m?2*205,13 m2*4,057*1,00 311 563,68
Technickd hodnota 89,00% z 311 563,68 277 291,68
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2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Pristresok pri dome sup.¢. 3041, k.d. Krupina

POPIS STAVBY
PristreSok bez sup.C. pri rodinnom dome sup.¢. 3041 na parc.¢. 5425/5 sa nachadza na parc.¢. 5425/1. PristreSok ma
drevenu konstrukciu, pultovU strechu. Zameranie stavby nebolo znalcovi umoznené, pouZité hodnoty si odmerané z
ortofotomapy.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne
KS1: 127 1 Nebytové polnohospoddrske budovy
KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY
s Zatiatok . . 2

PodlaZie USivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kzp
1. NP 2015 2,0%8,0 16 18/16=1,125
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernd jednotku m? ZP podla zdsad uvedenych v pouZitom katalégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod | Polozka Hodnota

2 Zéklady a podmurovka

2.4 bez podmurovky, iba zaklady pod stipikmi alebo patky pod rohmi pref. garaze 115
3 Zvislé konstrukcie (okrem spolo¢nych)

3.6 iba stipiky (drevené, kovové) alebo murované piliere 205
4 Stropy

4.2 trdmcekové s podhlfadom 360
5 Krov

5.1 vaznicové valbové, stanové, sedlové, manzardové 680
6 Krytina strechy na krove

6.2.a palené tazké korytkové, vinovky, franctzske, Holland, Portugal, obycajné dvojdrazkové 465
8 Klampiarske konstrukcie

8.4 z pozinkovaného plechu (min. Zlaby, zvody, prieniky) 100
9 Vonkajsia uprava povrchov

9.5 napustenie impregnaciou 180
10 Vnutorna Uprava povrchov

10.5 napustenie impregnaciou 50
18 Elektroinstalacia

18.4 len svetelna - poistky 190

|spolu | 2345

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
| |Spolu | 0

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZia:
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 4,057
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: km=1,00
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PodlaZie Vypocet RU na m? ZP Hodnota RU [€/m?]
1. NP (2345 +0*1,125)/30,1260 77,84
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Podlazie | Zatiatokufivania | V[rokl | Tlrokl | Z[rok] o[l | TS[%]
1. NP 2015 11 49 60 18,33 81,67
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypoclet Hodnota [€]
Vychodiskovéd hodnota 77,84 €/m2*16,00 m2*4,057*1,00 5052,75
Technickd hodnota 81,67%25052,75 4126,58
2.2.2 Studnia
Na parc.¢. 5425/3 sa nachadza pdvodné kopana studna.
ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 825 7 Studne a zachyty vody
KS: 222 2 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Typ: kopana
Hlbka: 2m
Priemer: 2000 mm
Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: kcu = 4,057
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km=1,00
Rozpottovy ukazovatel: do 5 m hibky: 81,49 €/m
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nézov | Zatiatokufivania | V[rokl | T[rokl | Z[rokl ol | TS[%]
Studnia 1950 76 74 150 50,67 49,33
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypoclet Hodnota [€]
Vychodiskovéd hodnota (81,49 €/m * 2m) * 4,057 * 1,00 661,21
Technickéd hodnota 49,33 %2661,21€ 326,17

2.2.3 Pripojka vody

Rodinny dom je napojeny na odber pitnej vody z verejnej siete. Vodomerna Sachta sa nachadza pri miestnej spevnenej

komunikacii do mesta na pozemku C-KN parc.¢. 5425/3. Dl#ka pripojky je cca 30m.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod
Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
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Kategéria: 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: 30 bm

Koeficient vyjadrujlci vyvoj cien: keu = 4,057

Koeficient vyjadrujlci uzemny vplyv: km=1,00

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov | Zatiatokufivania | VIrokl | Tlrokl | z[rokl | oO[% | TS[%l
Pripojka vody 2015 11 49 60 18,33 81,67
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 30 bm * 42,49 €/bm * 4,057 * 1,00 5171,46
Technickd hodnota 81,67 %z5171,46 € 4223,53

2.2.4 Vodomerna Sachta

Rodinny dom je napojeny na odber pitnej vody z verejnej siete. Vodomernd Sachta sa nachadza pri miestnej spevnenej

komunikécii do mesta na pozemku C-KN parc.¢. 5425/3.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod
Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategdria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.5. Vodomerné $achta (JKSO 825 5)
Polozka: 1.5.a) betdénovd, ocelovy poklop, vratane vybavenia
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
Poget mernych jednotiek: 1,25%1,25*%2,5=3,91 m® OP
Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: kcu = 4,057
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km=1,00
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nézov | zadiatokuzivania | Virokl | Tlrokl | z[rokl | opel | TS[%]
Vodomerna Sachta 2015 11 49 60 18,33 81,67
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 3,91 m3OP * 254,27 €/m3 OP * 4,057 * 1,00 4033,45
Technicka hodnota 81,67 %z4033,45€ 3294,12

2.2.5 Pripojka kanalizacie

Kanalizécia z rodinného domu je napojena na zumpu na parc.¢. 5425/1. (Preberam zo znaleckého posudku 46/2014.)
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ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoéria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.3. Kanaliza¢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: 15 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,057

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km =1,00

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov | Zatiatokuzivania | VIrokl | Trokl | Z[rokl | oO[% | TS[%l
Pripojka kanalizacie 2015 11 49 60 18,33 81,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nézov | Vypoclet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 15 bm * 17,59 €/bm * 4,057 * 1,00 1070,44
Technicka hodnota 81,67 %z1070,44 € 874,23
2.2.6 Zumpa

Kanalizécia z rodinného domu je napojena na dvojkomorovu Zumpu na parc.¢. 5425/1. (Preberam zo znaleckého posudku
46/2014.)

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.5. Zumpa - beténova monoliticka aj montovana (JKSO 814 11)
Rozpottovy ukazovatel za mernu jednotku: 3250/30,1260 = 107,88 €£/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 10 m3 OP

Koeficient vyjadrujdci vyvoj cien: keu = 4,057

Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km=1,00

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov | Zatiatok uZivania | V [rok] | T [rok] | Z [rok] | O [%] | TS [%]
2umpa 2015 11 49 60 18,33 81,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nézov | Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 10 m3 0P * 107,88 €/m3 OP * 4,057 * 1,00 4 376,69
Technickad hodnota 81,67 %z4376,69€ 3574,44
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2.2.7 Pripojka elektriny

Rodinny dom je napojeny na elektrické rozvody s priamym napojenim do verejnej siete. Elektromer je umiestneny pri
miestnej spevnenej komunikacii do mesta parc.¢. 5425/3. Dfzka pripojky je cca 30m.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

Kéd KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikacné rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

PoloZka: 7.1.v) kablova pripojka zemna Cu 4*16 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 525/30,1260 = 17,43 €/bm
Pocet kablov: 1

Rozpottovy ukazovatel za jednotku navy3e: 10,46 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 30 bm

Koeficient vyjadrujlci vyvoj cien: keu = 4,057

Koeficient vyjadrujici Uzemny vplyv: km=1,00

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov | Zatiatokuzivania | Virokl | Tlrokl | z[rokl | opel | TS[%
Pripojka elektriny 2015 11 49 60 18,33 81,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypolet | Hodnota [€]
Vychodiskovéd hodnota 30 bm * (17,43 €/bm + 0 * 10,46 €/bm) * 4,057 * 1,00 2121,41
Technickéd hodnota 81,67 %z2121,41€ 1732,56

2.2.8 Pristresky pri dome sup.¢. 3041

Pri rodinnom dome sup.¢. 3041 sa nachadzaju dva pristresky terasy. Zameranie stavby nebolo znalcovi umozZnené.
Zastavanu plochu zastreSenia terasy vymedzujem geometrickym tvarom poédorysu domu. Pri ohodnoteni stavbu rozdelujem
na Cast rodinného domu a Cast zastresenia, nasledne stavbu zlucujem do celku pri vypocte celkovej vychodiskovej a
technickej hodnoty.

Konstrukéné hladisko:

- Zaklady - beténové, s izolaciou.

- 2vislé nosné konstrukcie - drevené stlpy

- Vodorovné nosné konstrukcie - doska 1.NP - dlazba, strop nad terasou, dreveny tramovy.

- Strecha - len drevené pergoly.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: Pergola
Kéd KS: 2ex InZinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 22. Pergola

Bod: 22.1. Ocel. alebo drev. stlpikova konstr. do bet. patiek s drev. rot. vyplfiou stropu
Rozpottovy ukazovatel za mernu jednotku: 1870/30,1260 = 62,07 €/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: 3,5%9,3+5,8%6,7 = 71,41 m? ZP
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Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,057
Koeficient vyjadrujlci tzemny vplyv: km =1,00

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov | ZaGiatokuzivania | Virokl | Tlrokl | zlrokl | ol | TS[%l
Pristresky pri dome sup.¢. 3041 2015 11 49 60 18,33 81,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nézov | Vypoclet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 71,41 m2ZP * 62,07 €/m2 ZP * 4,057 * 1,00 17 982,32
Technickd hodnota 81,67 %z17982,32 € 14 686,16

2.2.9 Podzemna pivnica pri rodinnom dome sup.¢. 3041

Za rodinnym domom pod zadnou terasou je pristavand podzemnd pivnica, ¢o je zrejmé z vizudlnej obhliadky a z
fotodokumentécie doloZenej zadadvatelom. Zameranie stavby nebolo znalcovi umozZnené. Zastavanu plochu podzemnej
pivnice vymedzujem geometrickym tvarom podorysu domu.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 825 4 Podzemna pivnica

Kéd KS: 1271 Nebytové polnohospodarske budovy

Kéd KS2: 1274 Ostatné budovy, inde neklasifikované

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 14. Podzemna pivnica (JKSO 825 4)

Bod: 14.1. Maloplo3né pivnice

Polozka: 14.1.e) Murovana, kamenna alebo betdnova s rovnym stropom monolitickym
Rozpottovy ukazovatel za mernu jednotku: 3085/30,1260 = 102,40 €/m3 vOP
Pocet mernych jednotiek: 4,0*%5,0*3,0 = 60 m3 vOP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,057

Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: km=1,00

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

N&zov Zatiatok uzivania | Vrokl | Tlrok | Z[rokl | of[%l | TS[%]
Podzemnd pivnica pri rodinnom
dome sup.¢. 3041

2020 6 74 80 7,50 92,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nézov Vypodet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 60 m3vOP * 102,4 €/m3 vOP * 4,057 * 1,00 24 926,21
Technickd hodnota 92,50 % z 24 926,21 € 23 056,74

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov | Vychodiskové hodnota [€] | Technickd hodnota [€]
Rodinny dom sup.&. 3041 na parc.C. 5425/4, k.U. Krupina 311 563,68 277 291,68
Pristresok pri dome sup.c. 3041, k.4. Krupina 5052,75 4126,58
Studria 661,21 326,17
Vonkajsie Gpravy
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Pripojka vody 5171,46 4223,53
Vodomerna Sachta 4 033,45 3294,12
Pripojka kanalizacie 1070,44 874,23
Zumpa 4376,69 3 574,44
Pripojka elektriny 2121,41 1732,56
Pristresky pri dome sup.¢. 3041 17 982,32 14 686,16
Podzemna pivnica pri rodinnom dome stp.¢. 3041 24 926,21 23 056,74
Celkom: | 376 959,62 333 186,21

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

VSEOBECNA HODNOTA (VSH)
VSeobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti, ktord je znaleckym odhadom jej

najpravdepodobnejsej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by tieto mohli dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze pri
poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budd konat s patricnou informovanostou aj opatrnostou a s predpokladom,
Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

VSeobecna hodnota nehnutelnosti je sucet vSeobecnej hodnoty stavieb a vSeobecnej hodnoty pozemkov.

VSeobecnu hodnotu stavieb je mozné zistit pomocou metddy polohovej diferenciacie, porovndvacou metddou alebo

kombinovanou metddou.
Vseobecnu hodnotu pozemkov je mozné zistit pomocou metddy polohovej diferenciacie, porovnavacou metddou alebo

kombinovanou metédou.

' a) Analyza polohy nehnutefnosti
i Predmetom ohodnotenia je stavba rodinného domu sup.¢. 3041 na parc.C.
_ ) : 5425/4 s prislusenstvom a pozemkami, k.U. Krupina, mesto Krupina, okres
“'“'e";__:'"”* ;i Krupina.
i ‘:":‘ \ Rodinny dom je situovany mimo zastavaného Uzemia obce, na samote
‘ krupinskych lazov Cervend hora, priblizne 3,0km od mesta vo vyhladavanej
lokalite s rozvijajucou sa vystavbou novostavieb. Rodinny dom je samostatne
3 stojaci dom, v blizkosti sa nachddza niekolko usadlosti, zva¢sa novostavieb ale aj
3 starsich vidieckych rodinnych domov. Pristup ku stavbe je po spevnenej verejnej
komunikdcii. Poslednych 100m je po nespevnenej komunikacii v dobrom
technickom stave, ktord je v podielovom spoluvlastnictve vlastnikov okolitych

i

1503 $H5 LA,

e
oan

| pozemkov.
G]-KRUP‘!.“A Rodinny dom je v tichom a distom prostredi s atraktivnym vyhladom na
i o Krupinskd vrchovinu.
| 3 Mesto Krupina md vySe 8000 obyvatelov, je to okresné mesto. Nachadza sa

" 30km na juh od okresného mesta Zvolen, 50km na juh od krajského mesta
i Banska Bystrica na hlavnom dopravnom tahu sever - juh medzi Polskom a

&
i
2 178

t’h

MR g

Madarskom.
V meste je okresny Urad, materské skoly, zakladné a stredné skoly, komplexna
; ! obchodna siet, kino, amfitedter, muzeum, kniinica. V meste su lekari,
e ; pohotovost, nemocnica, domovy déchodcov, sluzby. V blizkosti mesta je vodna
06 1 o < nadrz Bebrava, strdZna veZa Vartovka, niekolko prirodnych lokalit ako
. vig Stangarigel, a historickych pamiatok ako kldstor Bzovik, hrad Cabrad'a pod.
; / V meste Krupina je autobusova aj Zelezni¢na doprava.
Mesto ponuka dostatocné mnozstvo pracovnych prileZitosti alebo st v dosahu dopravy.
Mesto ma vybudované kompletné inZinierske siete. V posudzovanej lokalite su inZinierske siete vody a elektriny.
Podla ndzoru znalca sa jednd o vybornu nehnutelnost umiestnenu v lokalite so zvySenym dopytom po nehnutelnostiach

e _ad

tohto typu.

b) Analyza vyuZitia nehnutefnosti
Ohodnocovana nehnutelnost — rodinny dom, je uréeny na trvalé byvanie.
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¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutefnosti
V danej lokalite neboli zistené zavazné rizikd negativne ovplyviiujuce plynulé a neruSené vyuZivanie nehnutelnosti.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny tak, aby korespondoval s realnym stavom na aktualnom trhu s
nehnutelnostami pre dany typ nehnutelnosti. Priemerny koeficient polohovej diferenciacie tohto druhu nehnutelnosti sa v
okresnych mestach a mestach so Specidlnym $tatutom pohybuje v rozmedzi 0,4-0,8. V pripade, Ze v danom mieste je
zvy$eny zaujem o kipu nehnutelnosti, je mozné priemerny koeficient zvysit o hodnotu 0,15 oproti pdvodnému koeficientu
prislichajucemu pévodnému zaradeniu.

Vzhladom k tomu, Ze sa jedna o novsiu stavbu rodinného domu pri okresnom meste Krupina, na samote krupinskych lazov,
vo vyhladavanej lokalite s rozvijajicou sa vystavbou, s primeranym dopytom po obdobnych nehnutelnostiach, priemerny
koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny s ohladom na sidlo a na typ nehnutelnosti na 0,45.

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie je vykonany podla Metodiky stanovenia vSeobecnej hodnoty stavieb a
nehnutelnosti vydanej Zilinskou univerzitou - Ustavom stdneho inZinierstva. Zdévodnenie jednotlivych koeficientov je
priamo v tabulke.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,45

Urcenie koeficientov polohovej diferencidcie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
|. trieda 1. trieda + 200 % = (0,450 + 0,900) 1,350
II. trieda Aritmeticky priemer |. a lll. triedy 0,900
IIl. trieda Priemerny koeficient 0,450
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,248
V. trieda 1. trieda - 90 % = (0,450 - 0,405) 0,045

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

, . N . . Vaha Vysledok
Cislo Popis/Zdévodnenie Trieda k! ) y "
Vi kepi*vi
Trh s nehnutefhostami
M. 0,450 13 5,85

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovdhe

Poloha nehnutelnosti v danej obci - vztah k centru obce

2 samostatne stojaci objekt, ktorého vzdialenost od sdvislej zéstavby V. 0,045 30 1,35
obce je vacsia ako 500 m

Sucasny technicky stav nehnutelnosti
3 II. 0,900 8 7,20
nehnutelnost nevyZaduje opravu, len beZznd Gdrzbu

Prevladajuca zdstavba v okoli nehnutelnosti
4 e ) I 1,350 7 9,45
objekty pre byvanie, Sport, rekredciu, parky a pod.

PrisluSenstvo nehnutefnosti
5 1. 0,450 6 2,70
bez dopadu na cenu nehnutelnosti

Typ nehnutefnosti
6 velmi priaznivy - samostatne stojaci dom v zahrade, s dvorom, I
predzéhradkou, zahradou a dalSim zazemim, s vybornym
dispozi¢nym riesenim.
Pracovné moZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 dostatocna ponuka pracovnych moznosti v dosahu dopravy, Il. 0,900 9 8,10
nezamestnanost do 10 %

1,350 10 13,50
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Skladba obyvatelstva v mieste stavby
. 1,350 6 8,10
mald hustota obyvatelstva
Orientdcia nehnutefnosti k svetovym stranam
9 1. 0,900 5 4,50
orientdcia hlavnych miestnosti k JZ - JV
Konfigurécia terénu
10 ) 1. 0,900 6 5,40
juzny svah o sklone 5% - 25%
Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
11 1. 0,450 7 3,15
elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia do Zumpy
Doprava v okoli nehnutefnosti
12 V. 0,045 7 0,32
Ziadna, alebo vo vzdialenosti nad 2 km
Obcianska vybavenost (urady, $koly, zdrav., obchody, sluzby,
13 kultdra) V. 0,045 10 0,45
Ziadna
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 1. 0,450 8 3,60
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m
Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby
15 bez akéhokolvek pogkodenia ovzdusia, vodnych tokov, bez I 1,350 9 12,15
nadmernej hlu¢nosti
Moznosti zmeny v zastavbe - Gzemny rozvoj, vplyv na nehnut.
16 1. 0,450 8 3,60
bez zmeny
MozZnosti dalSieho rozsirenia
17 rezerva plochy pre dal3iu vystavbu trojnasobok a7 patnasobok M. 0,450 7 3,15
sucasnej zastavby
Dosahovanie vynosu z nehnutefnostf
18 V. 0,045 4 0,18
nehnutelnosti bez vynosu
N&zor znalca
19 . 1,350 20 27,00
vyborna nehnutelnost
|spolu | 180 119,75
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypodet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpp = 119,75/ 180 0,665
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kpp = 333 186,21 € * 0,665 221568,83€

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE) DIFERENCIACIE

Stanovenie jednotkovej vychodiskovej hodnoty mernej jednotky pre stanovenie hodnoty pozemkov metédou polohovej
diferencidcie je v sulade s vyhlaska 213/2017 Z.z. Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky, ktorou sa meni vyhlaska
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich predpisov. Jednotkova vychodiskovd hodnota pozemku je pre obytné Casti obci a miest od 5 000 do 10 000
obyvatelov a rekreacné oblasti pre individudinu rekredciu, 9,96 Eur/m?. Jednotkové vychodiskova hodnota pozemku je
upravena koeficientom vseobecnej situacie, vyuZitia pozemku, dopravnych vztahov, vyuZitia Uzemia, technickej

infrastruktury, druhu pozemku a koeficientom povysujucich a redukujucich faktorov.

3.2.1.1 Pozemok C-KN, k.u. Krupina - LV 8064

POPIS

Predmetom ohodnotenia su pozemky C-KN parc.¢. 5425/4-5 v k.. Krupina, prislichajuce stavbe rodinného domu sup.c.
3041 na parc.C. 5425/4.
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Pozemky sa nachadzaju v lokalite krupinskych lazov Cervend hora pri okresnom meste Krupina, okres Krupina. Situované su
mimo zastavaného Uzemia obce vo vyhladavanej oblasti s rozvijajucou sa vystavbou novostavieb priblizne 3 km od
okresného mesta Krupina. Pozemky ponukaju atraktivny vyhlad na Krupinskd vrchovinu. K pozemkom je relativne rychly a
jednoduchy pristup do mesta Krupina.

V posudzovanej lokalite je moZnost napojenia na inZinierske siete verejnej vody a elektriny.

Pristup na pozemok je zo spevnenej miestnej verejnej komunikacie parc.¢. 9595/4 a po nespevnenej komunikacii parc.c.
5420 o dfzke cca 100m v podielovom spoluvlastnictve viacerych vlastnikov vratane vlastnika ohodnocovanej nehnutelnosti.
Okolie je kopcovité a svahovité, typické pre krupinské lazy, samotny pozemok pod rodinnym domom je viacmennej rovinaty,
avsak bezprostredné okolie je mierne svahovity s klesanim na vychod.

Pozemky su vyuZzivané ako pristupova cesta a plocha pod stavbou rodinného domu.

Koeficient povysujucich faktorov uréujem odbornym odhadom znalca v hodnote 3,0 - na vyrovnanie cien pozemkov pri
okresnom meste Krupina.
Koeficient redukujucich faktorov urcujem odbornym odhadom znalca v hodnote 1,0 - nevyskytuje sa.

Pri vypocte jednotkovej vieobecnej hodnoty pozemku su zohladnené vsetky faktory majuce vplyv na hodnotu pozemku,
ako vyuZitie pozemku, poloha, vybavenost technickou infrastruktirou a aj zvyseny zaujem o kdpu pozemku v tejto lokalite.

Spolu Spoluvlastnic ,
Parcela Druh pozemku , P 2 P ) ky Vymera [m?]
vymera [m?] podiel
5425/4 zastavana plocha a nadvorie 348,00 1/1 348,00
5425/5 zastavana plocha a nadvorie 25,00 1/1 25,00
Spolu
P 373,00
vymera
Obec: Krupina
Vychodiskova hodnota: VHw = 9,96 €/m?
Oznacenie a ndzov . Hodnota
. Hodnotenie o
koeficientu koeficientu
ks 1. oblasti mimo zastavaného Gzemia obci uréeného platnou tzemnoplanovacou 0.80
koeficient vseobecnej situacie  dokumentaciou ’
6. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s nadstandardnym
vybavenim,
kv - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, Sport s 105

koeficient intenzity vyuZitia |nad$tandardnym vybavenim,

- nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultiru s nizsim

Standardom vybavenia

3. pozemky v samostatnych obciach, odkial' sa moZno dostat prostriedkom hromadnej

dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do 15 min. pri beznej 0,90
premavke, pozemky v mestdch bez moZnosti vyuZitia mestskej hromadnej dopravy

ko
koeficient dopravnych vztahov

ke
koeficient funkéného vyuZitia 3. plochy obytnych a rekrea¢nych Gzemi (obytna alebo rekrea¢na poloha) 1,10
Uzemia

ki , , ., o . o
: 2. stredna vybavenost (moznost napojenia najviac na dva druhy verejnych sieti,

koeficient technicke] napriklad miestne rozvody vody, elektriny) 1,10
infrastruktiry pozemku P ¥ voay, v
Koeficient :évy§ujucich 3.[ pozemky s y\?razne zvysenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohfadnené v zvysenej 3,00
vychodiskovej hodnote
faktorov
kg
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 0,80 * 1,05 * 0,90 * 1,10 * 1,10 * 3,00 * 1,00 2,7443
Jednotkovd vieobecnd hodnota pozemku VSHwy = VHw * kep = 9,96 €/m?2 * 2,7443 27,33 €/m?
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VYHODNOTENIE

Nazov | Vypocet | VSeobecna hodnota [€]
parcela & 5425/4 348,00 m2 * 27,33 €/m2 * 1/1 9510,84
parcela & 5425/5 25,00 m2 * 27,33 €/m2 * 1/1 683,25
Spolu | | 10 194,09

3.2.1.2 Pozemok C-KN, k.U. Krupina - LV 8064 TTP

POPIS

Predmetom ohodnotenia su pozemky C-KN parc.¢. 5425/1-3 v k.. Krupina, prislichajdce stavbe rodinného domu sup.c.
3041 na parc.C. 5425/4. Pozemok parc.¢. 5425/2 je ohodnocovany o velkosti podielu 1/2 z podielu 1/1.

Pozemky sa nachadzaju v lokalite krupinskych lazov Cervend hora pri okresnom meste Krupina, okres Krupina. Situované su
mimo zastavaného Uzemia obce vo vyhladavanej oblasti s rozvijajucou sa vystavbou novostavieb priblizne 3 km od
okresného mesta Krupina. Pozemky sa nachddzaju v tichom a Cistom prostredi a ponukaju atraktivny vyhlad na Krupinsku
vrchovinu. K pozemkom je relativne rychly a jednoduchy pristup do mesta Krupina.

V posudzovanej lokalite je moznost napojenia na inZinierske siete verejnej vody a elektriny.

Pristup na pozemok je zo spevnenej miestnej verejnej komunikacie parc.¢. 9595/4.

Okolie je svahovité, typické pre krupinské lazy, samotny pozemok je mierne svahovity s klesanim na vychod.

Pozemky su vyuZivané ako dvory a zdhrada rodinného domu.

Koeficient povy3ujucich faktorov uréujem odbornym odhadom znalca v hodnote 3,0 - nevyskytuje sa.
Koeficient redukujucich faktorov uréujem odbornym odhadom znalca v hodnote 1,0 - nevyskytuje sa.

Pri vypocte jednotkovej véeobecnej hodnoty pozemku si zohladnené vsetky faktory majlce vplyv na hodnotu pozemku,
ako vyuZitie pozemku, poloha, vybavenost technickou infrastruktdrou a aj zvyseny zaujem o kidpu pozemku v tejto lokalite.

Spolu Spoluvlastnick Vymera
Parcela Druh pozemku . P 5 P - Y y 2
vymera [m?] podiel podielu [m?]
5425/1 trvaly trav. porast 5284,00 1/1 5284,00
5425/2 trvaly trav. porast 189,00 1/2 94,50
5425/3 trvaly trav. porast 738,00 1/1 738,00
Spolu
F’J 6 116,50
vymera
Obec: Krupina
Vychodiskové hodnota: VHws = 9,96 €/m?
Oznacenie a ndzov . Hodnota
. Hodnotenie -
koeficientu koeficientu
ks 1. oblasti mimo zastavaného Uzemia obci ur¢eného platnou tzemnoplanovacou 080

koeficient vseobecnej situacie  dokumentaciou

1. - zahradkové osady,
- chatové osady,

- hospodarske dvory polnohospodarskych podnikov, 0,70
- sidelna koncentracia obydli obyvanych prevaZzne priestorovo alebo socidlne

vyldéenymi skupinami obyvatelstva

1. pozemky v odlahlych lokalitdch bez moZnosti vyuZitia hromadnej dopravy, cesty bez
dokoncovacich prac (nespevnené a pod.), cesta do obce alebo mesta v trvani viac ako 0,80
30 min. pri beZnej premavke

ky
koeficient intenzity vyuZitia

kp
koeficient dopravnych vztahov

ke , . ) R . . , . .
koeficient funk&naho vyusitia 5. vyrobné EJZErT?Ia s pre.vahAou plo,ch pre p([)lnohospotliarsku vyrobu (polnohospodérska 0,80
, . poloha), osidlenia marginalizovanych skupin obyvatelstva
Uzemia
koeficient tlechnickej 1. bez techni‘ck.ej infrastruktdry (vlastné zdroje alebo moZnost napojenia iba na jeden 0,90
. . , druh verejnej siete)
infrastruktidry pozemku
kz ! )
3. pozemky s vyrazne zvysenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohladnené v zvysene
koeficient povy3Sujucich , P . v : v yaeny ) P, ¢ v ) 3,00
faktorov vychodiskovej hodnote
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kr
koeficient redukujtcich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 0,80 * 0,70 * 0,80 * 0,80 * 0,90 * 3,00 * 1,00 0,9677
Jednotkova vieobecnd hodnota pozemku VSHw = VHw * kep = 9,96 €/m2 * 0,9677 9,64 €/m?

VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet VSeobecna hodnota [€]
parcela & 5425/1 5284,00 m2 * 9,64 £/m2 * 1/1 50 937,76
parcela & 5425/2 189,00 m2* 9,64 €£/m2 * 1/2 910,98
parcela & 5425/3 738,00 m2 * 9,64 €/m2 * 1/1 7114,32
Spolu 58 963,06

3.2.1.3 Pozemok C-KN, k.d. Krupina - LV 1933 - cesta

POPIS

Predmetom ohodnotenia je pozemok C-KN parc.¢. 5420 v k.U. Krupina, ktory je pristupovou cestou v podielovom
spoluvlastnictve vlastnikov okolitych pozemkov. Velkost chodnocovaného podielu je vo vyske podielu 1/9.

Pozemok je vyuZivany ako polospevnend a nespevnena komunikacia k rodinnym domom.

Pristup na pozemok je priamo z verejnej spevnenej komunikéacie parc.¢. 9595/4.

Koeficient povySujucich faktorov uréujem odbornym odhadom znalca v hodnote 3,0 - na vyrovnanie cien pozemkov v
okresnom meste Krupina.

Koeficient redukujucich faktorov uréujem odbornym odhadom znalca v hodnote 0,5 - uvazujem pre uz dany a obmedzeny
spdsob vyuZitia pozemku ako cestnd komunikacia, bez predpokladanej zmeny a mozZnosti zmeny vyuZitia pozemku na iny
Ucel, ako na aky sluzi v sucasnosti.

Pri vypocte jednotkovej vieobecnej hodnoty pozemku su zohladnené vsetky faktory majulce vplyv na hodnotu pozemku,
ako vyuZitie pozemku, poloha, vybavenost technickou infrastruktdrou a aj zvyseny zdujem o kdpu pozemku v tejto lokalite.

Spolu Spoluvlastnic Vymera
Parcela Druh pozemku . P 5 P - ky y >
vymera [m?] podiel podielu [m?]
5420 trvaly trav. porast 901,00 1/9 100,11
Obec: Krupina
Vychodiskova hodnota: VHws = 9,96 €£/m?
Oznacenie a ndzov . Hodnota
- Hodnotenie -
koeficientu koeficientu
ks 1. oblasti mimo zastavaného Uzemia obci uréeného platnou Uzemnoplanovacou 080
koeficient vSeobecnej situacie dokumentaciou ’
kv 2. - inZinierske stavby, chranené loZiskové Gzemia 0,70

koeficient intenzity vyuZitia
1. pozemky v odlahlych lokalitdch bez moZnosti vyuZitia hromadnej dopravy, cesty bez

k
- b , dokondovacich prac (nespevnené a pod.), cesta do obce alebo mesta v trvani viac ako 0,80
koeficient dopravnych vztahov ) . ,
30 min. pri beznej premavke
koeficient funkFéného Vyusitia 5. vyrobné yzenjla s prevvah'ou plo/ch pre pc/>|nohosp0(ljarsku vyrobu (polnohospodarska 0,80
, ) poloha), osidlenia marginalizovanych skupin obyvatelstva
Uzemia
ki e , , ) . . S .
koeficient technicke] 1. bez technickej infrastruktdry (vlastné zdroje alebo moZnost napojenia iba na jeden 0,90

M . druh jnej siet
infrastruktdry pozemku ruh verejnej siete)
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kz , e , . , o
koeficient povyiujticich 3.{ pozemky s yyrazne zvysenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohladnené v zvysenej 3,00
vychodiskovej hodnote
faktorov
ke
koeficient redukujtcich 0. nevyskytuje sa 0,50
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 0,80 * 0,70 * 0,80 * 0,80 * 0,90 * 3,00 * 0,50 0,4838
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku VSHwy = VHw * kep = 9,96 €/m2 * 0,4838 4,82 €/m?
Vieobecnd hodnota podielu pozemku VSH = Podiel * VSHpoz = 1/9 * 4 342,82 € 482,54 €
VYHODNOTENIE
Nézov | Vypocet | VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 5420 901,00 m2* 4,82 €/m2* 1/9 482,54
Spoly | | 482,54
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I1l. ZAVER

1. ZAKLADNE UDAJE

Ako vhodna metdda pre stanovenie VSH nehnutelnosti bola zvolena metéda polohovej diferenciacie, nakolko znalcovi pre
stanovenie VSH inou metédou neboli poskytnuté hodnoverné podklady. Vieobecna hodnota je vysledna objektivizovana
hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym odhadom najpravdepodobnejsej ceny ku driu ohodnotenia, ktorud by
tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked zmluvné strany konaju s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou. Odhad vieobecnej
hodnoty je obvykle na Urovni vratane DPH.

Pri spracovani znaleckého posudku pre tcel vykonu zédlozného préva formou dobrovolnej drazby bolo prihliadnuté na tie
okolnosti, ktoré mozu ovplyvnit cenu nehnutelnosti - miestne okolnosti z titulu Uzemnoplanovacich podmienok, vzdjomnych
susedskych vztahov, z titulu kvality a druhu stavby, ako aj polohy pozemkov. Dalej boli zohladnené a vyuzité vietky v tom
Case znalcovi dostupné podklady a Udaje. Znalec nezodpoveda za skryté resp. zaml¢ané nedostatky, ktoré sa nedalo zistit
pocas obhliadky z technickej a préavnej dokumentacie, alebo ktoré vyplynuli z neuvedenych alebo zaml¢anych skutocnosti.
Po dostato¢nom preukdzani vyssie uvedenych skutoénosti alebo inych nedostatkov, sa vSeobecnd hodnota uréend v
znaleckom posudku stane neplatnou. Znalcovi boli poskytnuté vSetky dostupné podklady pre vypracovanie znaleckého
posudku. Znalcovi nehnutefnost nebola spristupnend ku obhliadke. Nehnutelnost ohodnocujem podfa dostupnych
informaécii z predchadzajucich obhliadok domu, znaleckého posudku a za predpokladu Standardného vybavenia interiérov.

Koeficienty cenovej Grovne pouzivané vo vypoctoch znaleckého posudku boli ziskané z internetu, z webovej stranky Ustavu
sudneho inzinierstva Zilina : www.usi.sk

2. OTAZKY

Znaleckou ulohou bolo stanovenie véeobecnej hodnoty:

- stavby rodinného domu sup.¢. 3041 na parc.¢. 5425/4, k.. Kruping, spolu s prislu$enstvom, evidované na liste vlastnictva
8064, k.u. Krupina,

- pozemkov C-KN parc.¢. 5425/1 a 5425/3-5, k.U. Krupina, o velkosti podielu 1/1, evidované na liste vlastnictva 8064, k.u.
Krupina,

- pozemku C-KN parc.¢. 5425/2, k.U. Krupina, o velkosti podielu 1/2, evidovany na liste vlastnictva 8064, k.u. Krupina,

- spoluvlastnicky podiel k pozemku parc.¢. 5420, k.U. Krupina, o velkosti podielu 1/9, evidovany na liste vlastnictva 1933,
k.U. Krupina, obec Krupina, okres Krupina,

na zéklade objedndvky z dria 02.03.2026.

3. ODPOVEDE - VSEOBECNA HODNOTA

VSeobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym odhadom
najpravdepodobnejsej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri
poctivom predaji, ked zmluvné strany konaju s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou. Odhad vSeobecnej hodnoty je obvykle na Urovni vratane DPH.

VSeobecna hodnota stavby s prislusenstvom a pozemkami:

Stavby:

Vseobecna hodnota metddou polohovej diferenciécie: 221 568,83 Eur
Pozemky:

Vseobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie: 69 639,69 Eur
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4. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov V§e°be.crjé h_o dnota SpOM_M' spo\I/jS;:terfl’r::akehho: ;g:i?elu
celej Casti [€] podiel
[€]

Stavby

Rodinny dom sup.¢. 3041 na parc.&. 5425/4, k.0. Krupina 184 398,97 1/1 184 398,97

PristreSok pri dome sup.¢. 3041, k.U. Krupina 2744,18 1/1 2744,18

Studria 216,90 1/1 216,90
Vonkajsie Gpravy

Pripojka vody 2 808,65 1/1 2 808,65

Vodomernd Sachta 2 190,59 1/1 2 190,59

Pripojka kanalizacie 581,36 1/1 581,36

Zumpa 2 377,00 1/1 2 377,00

Pripojka elektriny 1152,15 1/1 1152,15

Pristresky pri dome sup.¢. 3041 9 766,30 1/1 9 766,30

Podzemnd pivnica pri rodinnom dome stp.¢. 3041 15332,73 1/1 15332,73
Spolu stavby 221 568,83
Pozemky

r:(z))zemok C-KN, k.U. Krupina - LV 8064 - parc. . 5425/4 (348 9510,24 11 9510,84

nI:;))zemok C-KN, k.U. Krupina - LV 8064 - parc. ¢. 5425/5 (25 683,25 11 683,25

(‘Iz)ozzge;n(:T:(Z)C—KN, k.d. Krupina - LV 8064 TTP - parc. ¢. 5425/1 5093776 11 5093776

(Z:zsemr:zlz C-KN, k.u. Krupina - LV 8064 TTP - parc. ¢. 5425/2 1821,96 12 910,98

(F;Zder:g)k C-KN, k.U. Krupina - LV 8064 TTP - parc. &. 5425/3 7114,32 11 711432

(EEE?EOI;S;KN, k.U. Krupina - LV 1933 - cesta - parc. ¢. 5420 4342,82 1/9 482,54
Spolu pozemky (6 589,61 m?) 69 639,69
VSeobecna hodnota celkom 291 208,52
VSeobecna hodnota zaokruhlene 291 000,00
Vseobecnd hodnota slovom: Dvestodevatdesiatjedentisic Eur

MIMORIADNE RIZIKA

Rizikd su uvedené na liste vlastnictva & 8064 a 1933, k.u. Krupina v &asti "Tarchy ", ktory tvori prilohu znaleckého posudku.
Iné rizikd spojené s uzivanim ohodnocovanej nehnutelnosti neboli zistené.

V Krupine, dra 16.04.2026
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