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Cislo spisu /objednavky: pisomna objednavka z dra 02.03.2026

ZNALECKY POSUDOK

¢islo 84/2026

Vo veci stanovenia vieobecnej hodnoty:

- stavby rodinného domu sup.&. 1585 na parc.¢. 5400, k.U. Krupina, spolu s prisluenstvom a pozemkov C-KN parc.&. 5400,
5401 a 5421/2, k.u. Krupina, evidované na liste vlastnictva 1959, k.u. Krupina,

- pozemku E-KN parc.¢. 8730/2, k.U. Krupina, evidované na liste vlastnictva 6358, k.u. Krupina,

- spoluvlastnicky podiel k pozemku parc.¢. 5420, k.U. Krupina, o velkosti podielu 1/9, evidovany na liste vlastnictva 1933, k.0.
Krupina, obec Krupina, okres Krupina;
pre Ucel vykonu zdloZného prava formou dobrovolnej drazby.

Pocet strén (z toho priloh): 44 (20)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 4 exemplére + elektronicky
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. UVOD

1. Uloha znalca:

Podla objednavky zo dfia 02.03.2026 je znaleckou Ulohou stanovit vieobecnu hodnotu:

- stavby rodinného domu sup.¢. 1585 na parc.¢. 5400, k.. Krupina, spolu s prislusenstvom a pozemkov C-KN parc.¢. 5400,
5401 a 5421/2, k.. Krupina, evidované na liste vlastnictva 1959, k.u. Krupina,

- pozemku E-KN parc.&. 8730/2, k.u. Krupina, evidované na liste vlastnictva 6358, k.u. Krupina,

- spoluvlastnicky podiel k pozemku parc.¢. 5420, k.. 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 zadévatefom:
e Fotodokumentacia stavby z dria 17.08.2022 (EXIF info)

b) Podklady ziskané znalcom:

® \/ypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 1959, 6358 a 1933, k.u. Krupina zo driia 16.03.2026, vytvoreny cez
katastralny portal www.skgeodesy.sk

® Kopia z katastralnej mapy na pozemky C-KN parc.¢. 5400, 5401 a 5421/2 a 5420, k.U. Krupina zo dna 16.03.2026,
vytvorena cez katastralny portal www.skgeodesy.sk

® Kopia z katastrélnej mapy na pozemky EKN parc.¢. 8730/2, k.U. Krupina zo dra 16.03.2026, vytvorena cez katastralny
portal www.skgeodesy.sk
® 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 literatlra:

e Zdkon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov, v znenf
neskorsich predpisov.

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

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z.z. o odmenéach, nahradach vydavkov a
nahradéach za stratu ¢asu pre znalcov, timocnikov a prekladatelov, v zneni neskorsich predpisov.

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

o Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.218/2018 Z.z., ktorou sa menf a doplfia vyhlaska Ministerstva
spravodlivosti Slovenske] republiky ¢. 491/2004 Z.z. o odmenach, ndhradach vydavkov a ndhradéach 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 znenf

e Zakon ¢. 527/2002 Z. z.Zakon o dobrovolnych drazbach a o doplneni zékona Slovenskej narodnej rady ¢. 323/1992 Zb. o
notaroch a notérskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich predpisov
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e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo&tu vieobecnej hodnoty nehnutelhosti 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 dblezitych pojmov:

a) Definicie pojmov

Véeobecna hodnota (VSH) je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord 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 vSeobecna hodnota na Urovni s dariou z pridanej hodnoty.

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

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

Technicky stav stavby (TS) - je percentualne vyjadrenie okamzZitého stavu stavby.

Vynosové hodnota (HV) - je znalecky odhad suéasnej hodnoty buddcich disponibilnych vynosov z vyuZitia nehnutelnosti
formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

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

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

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

Zostatkova Zivotnost stavby (T) - predpokladana doba dalej Zivotnosti stavby v rokoch az do predpokladaného zéniku stavby.
Predpokladana Zivotnost stavby (Z) - je predpokladana (alebo stanovena) celkova Zivotnost stavby v rokoch.

Rozpodtovy ukazovatel (RU) - rozumie sa hodnota zakladnych rozpoctovych nakladov na mernu jednotku porovnatelného
objektu z katalégov rozpoctovych ukazovatelov urcenych ministerstvom alebo stanovend tvorbou rozpoctového
ukazovatela na mernu jednotku hodnoteného objektu podla katalégov rozpoctovych ukazovatelov urcenych
ministerstvom. Vyber porovnatelného objektu (rozpoltového ukazovatela) sa vykond podla zatriedenia hodnoteného
objektu do ciselnika prislusnej klasifikacie stavieb, na zaklade ktorej bol pouZity kataldg rozpoctovych ukazovatelov
zostaveny. Hodnota zékladnych rozpoctovych ukazovatelov na mernu jednotku stavebného objektu, ktory nie je uvedeny
v kataldégoch uréenych ministerstvom, moze 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 znamych
Statistickych Udajov vydanych SU SR platnych pre IV.Q 2025.

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

Stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metédy:

® Metdda porovnavania (Pri vypolte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stubor aspon troch
nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova
plocha, dlzka, kus a pod.) s prihliadnutim na odlisnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),

® Kombinovana metdda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Princip metédy je zaloZeny na védzenom
priemere vynosove] a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa vypocita kapitalizaciou buducich
odcerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizadciou buducich odéerpatelnych zdrojov
pocas Casovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom),

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

Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metddy:
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® Metdda porovnavania (Pri vypolte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stubor aspon troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odlignosti porovnavanych
pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

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

® Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej diferenciacie,
ktory sa uplatni na vychodiskovd 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 sdlade so zakonom NR SR
527/2002 Z.z. v zneni neskorsich predpisov §12 ods.3 zékona, podla ktorého: "Ak osoba, ktord md predmet drazby v dribe,
neumoZni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie moZno vykonat z dostupnych udajov, ktoré mad 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 diferenciacie.

Zddvodnenie 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 kancelérii na podobné nehnutelnosti v SirSom okoli, avsak vzhfadom
naich nejasnu povahu, nemoznost rozdelenia ceny za dom a pozemok a rézny neporovnatelny obsah inzeratov, tieto neboli
pouZzité ako podklad pre porovnavaciu metddu, ale sltzia len pre informaciu.

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

b) Vlastnicke a evidentné udaje :
Nehnutelnosti su v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva ¢. 1959, 6358 a 1933 v k.U. Krupina. V popisnych
Udajoch katastra su nehnutelnosti evidované nasledovne:

Vypis z listu vlastnictva 1959:

A. Majetkovd podstata:

Parcely registra "C"

parc.&. 5400 zastavané plochy a nddvoria o vymere 661 m?

parc.¢. 5401 trvaly trdvny porast o vymere 344 m?

parc.€. 5421/2 trvaly trdvny porast o vymere 314 m?
Legenda: Pozemok luky a pasienku trvalo porasteny tradvami alebo pozemok doc¢asne nevyuzivany pre trvaly travny
porast
Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznacena supisnym cislom
Pozemok nie je spolo¢nou nehnutelnostou
Pozemok je umiestneny mimo zastavaného Uzemia obce

Stavby

sup.¢. 1585, parc.¢. 5400, rodinny dom
Legenda: Budova, Stavba postavena na zemskom povrchu

B. Vlastnici:
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Por.&.2: 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: Kipna zmluva V 444/2019 z 11.6.2019 - 813/19
Osvedcenie o vykonani a priebehu dobrovolnej drazby N 610/2025 z 5.5.2025 - Z 558/2025 - 447/25
Oznamenie o upusteni od dobrovolnej drazby ¢. 014/2025 -7 721/2025 z 2.6.2025 - 539/25
Osvedcenie o vykonani a priebehu dobrovolnej drazby N 1006/2025 zo 14.7.2025 - Z 940/2025 - 713/25
Oznédmenie o upusteni od dobrovolnej drazby ¢. 026/2025 - 7 1010/2025 z 15.8.2025 - 857/25
Poznamky: Oznémenie o zadati vykonu zalozného prava v prospech K4 International, s.r.o. Banska Bystrica, ICO:
36410560 na nehnutelnost: budova sdp.¢. 1585 na par.¢. 5400, KNC par.¢. 5400, 5401, 5421/2, zapisané do KN
4.09.2023 - P 114/23 - 871/23
JUDr. Iveta Téthova, EU Velky Krti§ vydava Upovedomenie o zadati exekucie v prospech opravneného Peter Kovacr.
Kova¢ nar.18.9.1971 zast. Advokdatska kanceldria NOVAK s.r.0., Banska Bystrica, na nehnutelnost: KNC parc.
¢.5421/2,5401,5400, stavby budova so sup.¢.1585 na parc.t.5400 - 181EX 382/25 z 9.5.2025 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 POLIINVEST s.r.o., ICO:36647942,Krupina zast. JUDr. Lubomir Hlbocan,Bratislava na
nehnutelnost: EKN par.¢. 5421/2,5401,5400, stavba budova sup.¢. 1585 na CKN parc.¢.5400 - 181EX 612/25 zo diia
23.7.2025 zapisané do KN 24.7.2025 - P 52/2025,pvz.739/25

C.Tarchy:

Por.&.2: Zmluva o zriadeni zalo¥ného prava v prospech K4 International, s.r.o. Banska Bystrica, ICO: 36410560 na
nehnutelnost:- budova sup.¢. 1585 na par.¢. 5400, KNC par.¢.5400, 5401, 5421/2,V 1219/22 2 12.10.2022 1252/22

Por.Z.2: 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., Banska Bystrica, na nehnutelnost: KNC parc. ¢. 5401,5400,5421/2, stavba: budova so sup.¢.1585 na
parc.¢.5400 181EX 382/25 z 28.5.2025 do KN zapisané 29.5.2025 - Z 680/25,pvz.508/25

Por.&.2: JUDr. Iveta Téthova, EU Velky Krti& vydava Exekuény prikaz na vykonanie exeklcie zriadenim exekucného zalo?ného
prava v prospech opravneného POLIINVEST s.r.o., Krupina, ICO 36647942 na nehnutelnosti: KNC parc. ¢ 5400, 5401,
5421/2, budova sup. ¢. 1585 na parc. ¢. 5400 - 181EX 612/25 z 29.9.2025 do KN zapisané 30.9.2025 - Z 1282/2025 -
948/25

Vypis z listu vlastnictva 6358:
A. Majetkova podstata:
Parcely registra "E"
parc.¢. 8730/2 zéhrada o vymere 266 m?
Legenda: Pozemok nie je spolocnou nehnutelnostou
Pozemok je umiestneny mimo zastavaného Uzemia obce
B. Vlastnici:
Por.&.1: Kolldrikova Martina r. Kollarikova, BSc., Majersky rad 2461/79, Krupina, PSC 963 01, SR, Datum narodenia:
20.05.1985, spoluvlastnicky podiel 1/1
Titul nadobudnutia: Kipna zmluva V 444/2019 7 11.6.2019 - 813/19
Osvedcenie o vykonani a priebehu dobrovolnej drazby N 610/2025 z 5.5.2025 - Z 558/2025 - 447/25
Oznamenie o upusteni od dobrovolnej drazby ¢. 014/2025 -7 721/2025 z 2.6.2025 - 539/25
Osvedcenie o vykonani a priebehu dobrovolnej drazby N 1006/2025 zo 14.7.2025 - Z 940/2025 - 713/25
Oznamenie o upusteni od dobrovolnej drazby ¢. 026/2025 - Z 1010/2025 z 15.8.2025 - 857/25
Poznamky: Oznadmenie o zadati vykonu zaloZného prava v prospech K4 International, s.r.o. Banska Bystrica, ICO:
36410560 na nehnutelnost: KNE par.¢. 8730/2, zapisané do KN 4.09.2023 - P 114/23 - 871/23
JUDT. Iveta Téthova, EU Velky Krti vydava Upovedomenie o zacati exeklcie v prospech opravneného Peter Kovacr.
Kovac nar.18.9.1971 zast. Advokatska kanceldria NOVAK s.r.o., Banska Bystrica, na nehnutelnost: KNE parc. & 8730/2
- 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 zadati exeklcie zriadenim exek.zaloZzného prava na
nehnutelnost v prospech POLINVEST s.r.o., 10:36647942,Krupina zast. JUDr. Lubomir Hlbo&an,Bratislava na
nehnutelnost: EKN par.¢. 8730/2 - 181EX 612/25 zo dia 23.7.2025 zapisané do KN 24.7.2025 - P 52/2025,pvz.739/25
C. Tarchy:
Por.&.1: Zmluva o zriadeni zaloZného prava v prospech K4 International, s.r.o. Banska Bystrica, ICO: 36410560 na
nehnutelnost:- KNE par.¢. 8730/2, V 1219/22 27 12.10.2022 - 1252/22
Por.&.1: JUDr. Iveta Téthova, EU Velky Krti§ vydava exekuény prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exek. zdlozného prava
na nehnutelnost v prospech opravneného Peter Kovac r. Kovac nar.18.9.1971 zast. Advokatska kancelaria NOVAK
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s.r.o., Banska Bystrica, na nehnutelnost: KNE parc. ¢. 8730/2 - 181EX 382/25 z 28.5.2025 do KN zapisané 29.5.2025
-7 680/25,pvz.508/25

Por.&.1: JUDr. Iveta Téthova, EU Velky Krti§ vydava Exekuény prikaz na vykonanie exeklicie zriadenim exeku&ného zalozného
prava v prospech opravneného POLIINVEST s.r.o., Krupina, ICO 36647942 na nehnutelnost: KNE parc. ¢ 8730/2 -
181EX 612/25729.9.2025 do KN zapisané 30.9.2025 - Z 1282/2025 - 948/25

Ciastoény vypis z listu vlastnictva 1933:

A. Majetkovd 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
Oznédmenie o upusteni od dobrovolnej drazby ¢. 013/2025 -7 720/2025 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
OsvedEenie 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
Oznamenie o upusteni od opakovanej dobrovolnej drazby ¢. 027/2025 - Z 1109/2025 z 15.8.2025 - 836/25
Oznémenie o upusteni od dobrovolnej drazby ¢. 026/2025 - Z 1010/2025 z 15.8.2025 - 857/25
Poznamky: Oznédmenie o zadati vykonu zaloZného préva 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 exekucie v prospech opravneného Peter Kovacr.
Kovac nar.18.9.1971 zast. Advokatska kancelaria 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, 1CO: 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.g.11: JUDr. Iveta Téthova, EU Velky Krti§ vydava Exekugny prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exekuéného
zalozného prava v prospech opravneného POLIINVEST s.r.o., Krupina, ICO 36647942 na nehnutelnost: KNC parc. ¢.
5420 pod B 11v 1/3 - 181EX 612/25 z 29.9.2025 do KN zapisané 30.9.2025 - Z 1282/2025 - 948/25

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim bola vykonand dfia 16.03.2026 medzi 10:00-11:35 za Ucasti zastupcu
zadavatela znaleckého posudku. Vlastni¢ka nehnutelnosti nebola pri obhliadke pritomnd, 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 uvaZzujem zameranie zo znaleckého posudku doloZzeného
zadavatelom znaleckého posudku, v ktorom sa nachddza aj geometricky pldn na zameranie rozostavanej stavby
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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 dokumentécia:

Projektovd dokumentacia stavby nebola poskytnuta zaddvatelom. Overenie nameranych veli¢in ani overenie dispozi¢ného
rieSenia nebolo znalcovi umoznené. V prilohe znaleckého posudku sa nachddza schematicky ndkres stavieb, meranie bolo
realizované z katastralnych map.

Znalcovi ku ohodnoteniu neboli predloZzené konkrétne doklady (kolaudac¢né rozhodnutie) o veku nehnutelnosti. Vzhladom
k tomu, Ze ide o stavbu, ktora svojimi architektonickymi prvkami zapadd do vystavby v medzivojnovom obdobi, vek stavby
stanovujem odbornym odhadom okolo roku 1940.

e) Udaje katastra nehnutefnosti:

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

- stavba rodinného domu sup.¢. 1585 na parc.¢. 5400, k.U. Krupina je evidovana v popisnych a geodetickych Udajoch
katastra. Stavba je v liste vlastnictva 1959 evidovand ako "budova", hoci je zrejmé, Ze ide o pbdvodny vidiecky rodinny
dom.

- stavba skladu bez sup.¢. na parc.¢. 5400, k.U. Krupina nie je evidovand v popisnych ani geodetickych Udajoch katastra.

- pozemky C-KN parc.¢. 5400, 5401 a 5421/2, k.U. Krupina maju uvedeny druh pozemku, ktory je v stlade so skutkovym
stavom alebo sa takyto druh pozemku nevylucuje a su zakreslené v katastralnej mape. Spésob vyuzitia pozemkov je v
sulade so skutkovym stavom. Pozemky su evidované na liste vlastnictva 1959, k.u. Krupina.

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

- pozemok E-KN parc.¢. 8730/2, k.U. Krupina mé uvedeny druh pozemku, ktory je v sidlade so skutkovym stavom a je
zakresleny v katastralnej mape. Pozemok je evidovany na liste vlastnictva 6358, k.U. Krupina.

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

Rodinny dom sup.¢. 1585 na parc.¢. 5400, k.d. Krupina.

Stavba skladu bez sup.¢. na parc.¢. 5400, k.U. Krupina.

Prislusenstvo na parc.¢. 5400, 5401 a 5421/2, k.u. Krupina (ploty, studne, Zumpa a pod.).

Vonkaj$ie Upravy na parc.¢. 5400, 5401 a 5421/2, k.4. Krupina (pripojka elektriny, plynu, vody a pod.).
Pozemky:

Pozemky C-KN parc.¢. 5400, 5401 a 5421/2, evidované na liste vlastnictva 1959, k.U. Krupina.
Pozemky E-KN parc.¢. 8730/2, evidovany na liste vlastnictva 6358, k.U. Krupina.

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 st predmetom ohodnotenia:
Stavby:

Nie su.

Pozemky:

Nie su.

h) Informdcia z Uzemného planu o zdvaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuZivania pozemkov, ndzov Uzemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je uzemny
plén verejne pristupny (internetova stranka):

Ide o stavbu vidieckeho rodinného domu mimo zastavaného tizemia obce v laznickej lokalite Cervend hora vo vzdialenosti
3,0km od zastavaného Uzemia mesta Krupina a 3,5km od centra mesta. Lokalita je Uzemnym pldnom mesta Krupina
oznacena ako plochy laznickych usadlosti.

Uzemny plan Mesta Krupina schvaleny uznesenim mestského zastupitelstva v Krupine ¢. 388/2019-MsZ zo dria 11.12.2019.
Jeho zavaznd cast bola vyhlasend Vseobecne zévdznym nariadenim mesta Krupina ¢. 10/2019 o zévéznych Castiach
Uzemného planu mesta Krupina.

Uzemny plan je ulozeny a verejnosti pristupny k nahliadnutiu na Mestskom uUrade 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.
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY
2.1.1 Rodinny dom sup.€. 1585 na parc.¢. 5400, k.u. Krupina

POPIS STAVBY

Vidiecky rodinny dom sup.¢. 1585 sa nachadza na pozemku parc.¢. 5400, k.U. Krupina, obec Krupina, okres Krupina.
Rodinny dom je samostatne stojaci kamenny vidiecky rodinny dom situovany mimo zastavaného Uzemia obce, priblizne 3
km od okresného mesta Krupina. Pristup ku stavbe je po verejnej spevnenej verejnej komunikacii, poslednych 50m je aj po
nespevnenej komunikacii parc.¢. 5420 v podielovom spoluvlastnictve vlastnikov okolitych pozemkov.

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

K prevereniu majetkovopravneho stavu sliZia listiny z evidencie prislusného katastralneho Uradu. Stavba rodinného domu
je vedend v popisnych Gdajoch prislusného katastralneho Uradu na liste vlastnictva 1959 ako "budova". Z vizuélnej obhliadky
je zrejmé, Ze ide o starsi vidiecky dom datovany do medzivojnového obdobia 20-eho storodia.

Stavba je oznalend supisnym cislom.

Stavba nebola znalcovi spristupneny vlastnikom ku obhliadke. Stavbu ohodnocujem v sulade so zékonom NR SR 527/2002
2.z. v zneni neskorsich predpisov §12 ods.3 zakona, podla ktorého: "Ak osoba, ktord md predmet drazby v drzbe, neumozni
vykonanie ohodnotenia predmetu draZby, ohodnotenie moZno vykonat z dostupnych udajov, ktoré md draZobnik k
dispozicii."

Zatriedenie stavby: Stavba je v liste vlastnictva evidovana ako "budova". Vzhladom na architektonické prvky stavby je
zrejmé, Ze ide o vidiecky rodinny dom z medzivojnovej vystavby. Stavba slUzZi ako hlavna stavba. Preto stavbu hodnotim ako
rodinny dom. Hodnotenie stavby ako nebytovej budovy by nezodpovedalo redlnym nadobudacim nakladom pre tento typ
stavby.

Charakter stavby:

Rodinny dom ma 1 nadzemné podlaZie a necbytné podkrovie. Stavba zrejme nie je podpivni¢end. VyuZitie stavby nie je
zrejmé, stavba nebola spristupnena ku obhliadke.

Zastavana plocha stavby:

Zameranie stavby nebolo znalcovi umoznené. Preto su pédorysné rozmery stavby prevzaté z merania v katastralnej mape.
Tieto rozmery nie su presné, preto ani hodnota nehnutelnosti nebude presna. Hodnota nehnutelnosti méze byt upravena
po riadnom zamerani a obhliadnuti stavby.

Dispozi¢né riesenie:

Vstup do domu je umiestneny zo spodnej strany domu z ganku/verandy smerom od pristupovej cesty.

Dispozi¢né rieSenie stavby nie je zrejmé.

Konstrukéné hfadisko:

Ide o kamenny vidiecky dom, ktory vzhladom na obdobie vystavby ma zrejme kamenné zaklady, obvodové nosné mury
murované z kamena v hribke 500-600mm. Vnutorné priecky su zrejme murované. Oknd su novsie drevené, vchodové
dvere su novsie drevené. Strecha domu je dreveny tramovy krov s krytinou z palenej skridle.

Znalcovi bola zaddvatelom poskytnutd ciasto¢nd fotodokumentdcia domu. Podla EXIF dat je tato fotodokumentécia z
17.8.2022. Je zrejmé, Ze na stavbe bola zacata rozsiahla rekonstrukcia interiérov, kedy boli vybudované vnutorné priecky z
[ahkych murovacich dielcov, je zapocata vstavba kupelne. Zrejme hlinend podlaha domu bola odstranena, na fotkach je
vidiet Strkové 16zko.Vnitorné povrchy stien su Ciastone rekonstruované, realizované s rozvody elektriny, v kdpelni
kanalizacia a rozvody vody.

Vypolet 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 ke=4,057
prevzaty z tabulky "Koeficienty cenovej Urovne pre metodiku USZ" pre IV.Q/2025, voci IV.Q/1996 uverejnenej na
internetovej stranke Ustavu sidneho znalectva.

ZATRIEDENIE STAVBY
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JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
- Zatiatok . - 2
PodlaZie USivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kzp
1.NP 1940 17,6*7,4 130,24 120/130,24=0,921

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

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod | Polozka Hodnota

2 Zaklady

2.3.b kamenné - bez izolacie 200
4 Murivo

4.8.a kamenné murivo v hribke do 60 cm 690
5 Deliace kon3trukcie

5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160
7 Stropy

7.2.b s viditelnymi tramami drevené 570
8 Krovy

8.3 vaznicové sedlové, manzardové 575

10 Krytiny strechy na krove

10.2.b palené a beténové skridlové ostatné tazké (vinovky, TRF, TRH, TRP), oby&ajné dvojdrézkové 670
12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.b z pozinkovaného plechu len Zlaby a zvody, zaveterné listy 55

14 Fasadne omietky

14.1.c vdpenné a vapenno-cementové hladké nad 2/3 180
17 Dvere

17.4 rdmové s vypliiou 515
18  Oknd

18.2 dvojité alebo zdvojené z tvrdého dreva s dvoj. alebo s trojvrstv. zasklenim 250

25 Elektroinstalécia ( bez rozvadzacov)

25.2 svetelnd 155
30 Rozvod vody

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

Spolu 4055

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

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) 10
40 Vnutorné obklady
40.7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15

45 Elektricky rozvadza¢
45.2 s poistkami (1 ks) 145
Spolu 170

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,057
Koeficient vyjadrujdci Gzemny vplyv: km=1,00
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Podlazie Vypotet RU na m? ZP

(4055 + 170 * 0,921)/30,1260

Hodnota RU [€/m?]
139,80

1.NP

TECHNICKY STAV

Vek rodinného domu je stanoveny odbornym odhadom na obdobie medzivojnovej vystavby — uvazujem rok 1940.

Obvykla Zivotnost podobnych bytovych domov sa odhaduje na 80 az 120 rokov. Vzhladom na pouzité stavebné materialy,
konstrukéné riesenie, absenciu vizualnych stavebnych nedostatkov, zapocatu rekonstrukciu ako aj technicky stav rodinného
domu stanovujem Zivotnost pévodnej stavby na 100 rokov. KedZe ide o prestérlu stavbu, opotrebenie stavby je pocitané
kubickou metddou.

Celkové opotrebenie stavby je pocitané linedrnou metddou.

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti kubickou metédou

P:\‘j;i'g;‘f?ff’ Pc"ed"'(‘i)'m;:fz’;y Podiel na stéte PO [%] (3) | S p[f%f]’r&')‘“adke (3)*(4)/100 [%]
Zaklady 4,73 9,10 100 9,10
Murivo 20,12 38,73 100 38,73
Stropy 13,49 25,97 100 25,97
Schodisko 0,00 0,00 0 0,00
Krov 13,61 26,20 100 26,20
Suéet 51,95 100,00
Zakladna Zivotnost stavby: 120 rokov
Stav prvkov dlhodobej Zivotnosti: 100,00 %

3 3
Zékladna zostatkova Zivotnost: TT=|2Z+ 5" V|=| 120+ 5" 86 |= 56 rokov
2%77 2*%120
Zostatkova Zivotnost: T =100,00 % z 56 rokov = 56 rokov
Predpokladana Zivotnost: Z=V+T=86+56=142rokov
Podlazie | Zatiatokuzivania | V[rokl | Tlrokl | z[rokl | o[ | TS[%l
1.NP 1940 86 56 142 60,56 39,44
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nézov | Vypolet | Hodnota [€]
Vychodiskovéd hodnota 139,80 €£/m2*130,24 m2*4,057*1,00 73 868,04
Technickd hodnota 39,44% 2z 73 868,04 29 133,55

2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Sklad pri dome sup.€. 1585, k.U. Krupina

POPIS STAVBY

Stavba skladu resp. hospodarskej budovy bez sup.¢. sa nachadza pri rodinnom dome sup.¢. 1585 na parc.¢. 5400. Stavba
ma steny murované z kamena, pultovu strechu. Ide zrejme o stavbu z medzivojnového obdobia, ktrod pévodne sluzila ako
hospodarska budova. Stavba bola prestavana na sklad. Zameranie stavby nebolo znalcovi umoznené, pouZité hodnoty su
odmerané z ortofotomapy.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne
KS1: 127 1 Nebytové polnohospodarske budovy
KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované

10
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MERNE JEDNOTKY
" Zatiatok A . 2
Podlazie USivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kzp
1.NP 1940 11,5%6,5 74,75 18/74,75=0,241
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod | PoloZka Hodnota
2 Zaklady a podmurovka
2.3 bez podmurovky, iba zakladové pasy 615
3 Zvislé konstrukcie (okrem spolocnych)
3.1.a murované z pélenej tehly, tehloblokov hribky viac ako 30 cm 1590
4 Stropy
4.3 trdmcekové bez podhladu 205
5 Krov
5.3 pultové 545
6 Krytina strechy na krove
6.1.c plechova pozinkovana 760
9 Vonkajsia uprava povrchov
9.1 brizolit 480
10 Vnutorna Uprava povrchov
10.2 vapenna hladka omietka 185
12 Dvere
12.5 rdmové s vypliiou 255
18  Elektroinstalécia
18.4 len svetelna - poistky 190
|spolu | 4825
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
| |Spolu | 0

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZia:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 4,057
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km =1,00
PodlaZie Vypodet RU na m? ZP Hodnota RU [€/m?]

1. NP

(4825 +0 * 0,241)/30,1260

160,16

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti kubickou metédou

P'Z‘:\‘/"gt‘:]':;‘l"?lb)ej Pc"jl':)'f[;‘;‘]az’gy Podiel na sttte PDZ [%] (3) |~ p["%‘]’rg)‘“adke (3)¥(4)/100 %]
Zaklady 12,75 20,82 100 20,82
Murivo 32,95 53,79 100 53,79
Stropy 4,25 6,94 0 0,00
Schodisko 0,00 0,00 100 0,00
Krov 11,30 18,45 100 18,45
Suet 61,25 93,06
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Zakladna Zivotnost stavby: 100 rokov
Stav prvkov dlhodobej Zivotnosti: 93,06 %
V3 863
Zakladna zostatkova zivotnost: TT=|Z2Z+ 3" V[=| 100+ 5" 86 |= 46 rokov
2%77 2*100
Zostatkova Zivotnost: T=93,06% z 46 rokov = 43 rokov
Predpokladana Zivotnost: Z=V+T=286+43=129 rokov
Podlazie | Zaliatok uZivania | V [rok] | T [rok] | Z [rok] | O [%] | TS [%]
1.NP 1940 86 42 128 67,19 32,81
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskovéd hodnota 160,16 €/m2*74,75 m2*4,057*1,00 48 570,24
Technickd hodnota 32,81%z 48 570,24 15 935,90

2.2.2 Pripojka vody

Rodinny dom je vzhladom na zapocatu rekonstrukciu spojenu so vstavbou kiupelne zrejme napojeny na odber pitnej vody z
verejnej siete. Vodomernd Sachta sa nachadza pri miestnej spevnenej komunikacii do mesta na pozemku C-KN parc.c.
5425/3, vo vlastnictve tretich os6b. Dl¥ka pripojky je cca 30m.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod
Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC
Polozka: 1.1.b) Pripojka vody DN 40 mm, vratane navrtavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1280/30,1260 = 42,49 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 30 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 | V[rokl | Trokl | Zlrokl | oO[% | TS[%l
Pripojka vody 2015 11 49 60 18,33 81,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

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

2.2.3 Vodomerna Sachta

Rodinny dom je zrejme 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, vo vlastnictve tretich osob.

ZATRIEDENIE STAVBY
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Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kéd Ks: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategodria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.5. Vodomerné $achta (JKSO 825 5)

Polozka: 1.5.a) betdnova, ocelovy poklop, vratane vybavenia
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 1,25%1,25%2,5=3,91 m> OP
Koeficient vyjadrujdci vyvoj cien: keu = 4,057

Koeficient vyjadrujlci 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 [%]
Vodomerna Sachta 2015 11 49 60 18,33 81,67
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypolet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 3,91 m3 OP * 254,27 €£/m3 OP * 4,057 * 1,00 4 033,45
Technickd hodnota 81,67 %z4033,45€ 3294,12

2.2.4 Pripojka kanalizacie

Je predpoklad, Ze kanalizacia z novovybudovanej kipelne je zdomu odvedena zrejme trativodom, bez realizovanej Zumpy.

Uvazujem pripojku o df¥ke 3m.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kéd KS: 2223 Miestne kanalizécie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategbria: 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: 5 bm
Koeficient vyjadrujlci vyvoj cien: kcu = 4,057
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km=1,00
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov | Zaliatok uzivania | V [rok] | T [rok] | Z [rok] | O [%] | TS [%]
Pripojka kanalizacie 2015 11 49 60 18,33 81,67
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 5bm * 17,59 €/bm * 4,057 * 1,00 356,81
Technickd hodnota 81,67 % z356,81 € 291,41
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2.2.5 Pripojka elektriny

Rodinny dom je zrejme napojeny na elektrické rozvody s priamym napojenim do verejnej siete. Df#ku pripojku uvazujem od
elektromeru umiestneného pri miestnej spevnenej komunikécii 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

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nézov | Vychodiskova hodnota [€] | Technickd hodnota [€]

Rodinny dom sup.¢. 1585 na parc.¢. 5400, k.U. Krupina 73 868,04 29 133,55

Sklad pri dome sup.¢. 1585, k.u. Krupina 48 570,24 15 935,90
Vonkajsie Upravy

Pripojka vody 5171,46 4223,53

Vodomernd Sachta 4033,45 3294,12

Pripojka kanalizacie 356,81 291,41

Pripojka elektriny 2121,41 1732,56
Celkom: | 134 121,41 54611,07

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

VSEOBECNA HODNOTA (V3H)

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.

V8eobecna hodnota nehnutelhosti je sucet vSeobecnej hodnoty stavieb a vieobecnej hodnoty pozemkov.
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Vseobecnu hodnotu stavieb je mozné zistit pomocou metddy polohovej diferenciacie, porovnavacou metddou alebo

kombinovanou metédou.

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

kombinovanou metédou.
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a) Analyza polohy nehnutelnosti
Predmetom ohodnotenia je stavba vidieckeho rodinného domu sup.¢. 1585
na parc.¢. 5400 s prislusenstvom a pozemkami, k.U. Krupina, mesto Krupina,

okres Krupina.

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
stojaci dom, v blizkosti sa nachadza niekolko usadlosti, zvé¢$a novostavieb ale
aj starsich vidieckych rodinnych domov. Pristup ku stavbe je po spevnenej
verejnej komunikacii. Poslednych 100m je po nespevnenej komunikacii v
dobrom technickom stave, ktord je v podielovom spoluvlastnictve vlastnikov

okolitych pozemkov.
Rodinny dom je v tichom a Cistom prostredi s atraktivnym vyhladom na

Krupinsku vrchovinu.
Mesto Krupina ma vy3e 8000 obyvatelov, je to okresné mesto. Nachadza sa

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

V meste je okresny Urad, materské skoly, zakladné a stredné skoly, komplexna
obchodnd siet, kino, amfitedter, mizeum, kniZnica. V meste su lekari,
pohotovost, nemocnica, domovy dbchodcov, sluzby. V blizkosti mesta je
vodnéd nddrz Bebrava, strdzna veZa Vartovka, niekolko prirodnych lokalit ako
Stangarigel, a historickych pamiatok ako klastor Bzovik, hrad Cabrad a pod.
V meste Krupina je autobusova aj Zelezni¢nd doprava.

Mesto ponuka dostatocné mnozstvo pracovnych prileZitosti alebo su v
dosahu dopravy.

Mesto mé vybudované kompletné inZinierske siete. V posudzovanej lokalite su inZinierske siete vody a elektriny.
Podla nazoru znalca sa jednd o vybornu nehnutelnost umiestnend v lokalite so zvySenym dopytom po nehnutelnostiach

tohto typu.

b) Analyza vyuZzitia nehnutefnosti

Ohodnocovana nehnutelnost — rodinny dom, je uréeny na trvalé byvanie.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti
V danej lokalite neboli zistené zavazné rizikd negativne ovplyviujice plynulé a neruSené vyuZzivanie nehnutelnosti.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny tak, aby koreSpondoval s redlnym stavom na aktudlnom trhu s
nehnutelnostami pre dany typ nehnutelnosti. Priemerny koeficient polohovej diferenciacie tohto druhu nehnutelnosti sa v
okresnych mestach a mestdch so Specialnym Statitom pohybuje v rozmedzi 0,4-0,8. V pripade, Ze v danom mieste je
zvy$eny zaujem o kupu nehnutelnosti, je mozné priemerny koeficient zvysit o hodnotu 0,15 oproti povodnému koeficientu

prislichajucemu pévodnému zaradeniu.
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Vzhladom k tomu, Ze sa jedna o novostavbu rodinného domu pri okresnom meste Krupina, na samote krupinskych lazov,
vo vyhladavanej lokalite s rozvijajucou 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 diferencidcie je vykonany podla Metodiky stanovenia vieobecnej hodnoty stavieb a
nehnutefnosti vydanej Zilinskou univerzitou - Ustavom sidneho inZinierstva. Zddvodnenie jednotlivych koeficientov je

priamo v tabulke.
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,45
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:
Trieda Vypoclet Hodnota
|. trieda 1. trieda + 200 % = (0,450 + 0,900) 1,350
II. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 0,900
Il 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 diferencidcie:
, . . . . Véha Vysledok
Cislo Popis/ZdBvodnenie Trieda ke ¥ "
V| kepi*vi
Trh s nehnutefnostami
1. 0,450 13 5,85
dopyt v porovnani s ponukou je v rovhovdhe
Poloha nehnutefnosti v danej obci - vztah k centru obce
2 samostatne stojaci objekt, ktorého vzdialenost od suvislej zastavby V. 0,045 30 1,35
obce je vacsia ako 500 m
Sucéasny technicky stav nehnutefhosti
3 1. 0,900 8 7,20
nehnutelnost nevyZaduje opravu, len beznu Gdrzbu
Prevladajlca zéstavba v okoli nehnutelnosti
4 . 1,350 7 9,45
objekty pre byvanie, $port, 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 zdhrade, s dvorom, I 1350 10 13 50
predzdhradkou, zahradou a dalSim zazemim, s vybornym ' ’
dispozi¢nym riesenim.
Pracovné moZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v dosahu dopravy, Il. 0,900 9 8,10
nezamestnanost do 10 %
Skladba obyvatelstva v mieste stavby
8 . 1,350 6 8,10
mala hustota obyvatelstva
Orientdcia nehnutelnosti k svetovym strandm
9 1. 0,900 5 4,50
orientdcia hlavnych miestnosti k JZ - JV
Konfiguracia 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
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Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby
15 bez akéhokolvek poskodenia ovzdusia, vodnych tokov, bez I 1,350 9 12,15
nadmernej hlu¢nosti

MozZnosti zmeny v zastavbe - Gzemny rozvoj, vplyv na nehnut.
16 1. 0,450 8 3,60
bez zmeny
MoZnosti dalSieho roz8irenia
17 rezerva plochy pre dalgiu vystavbu trojnasobok a7 patnasobok M. 0,450 7 3,15
sucasnej zastavby
Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti

18 . 0,450 4 1,80
beZny prendjom nehnutelnosti

Nazor znalca
19 l. 1,350 20 27,00
vyborna nehnutelnost

|spolu | 180 121,37

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypolet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 121,37/ 180 0,674
VSeobecnd hodnota VSHs = TH * kpp = 54 611,07 € * 0,674 36 807,86 €
3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Stanovenie jednotkovej vychodiskovej hodnoty mernej jednotky pre stanovenie hodnoty pozemkov metddou polohovej
diferenciacie 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 vychodiskova 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?. Jednotkova vychodiskova hodnota pozemku je
upravena koeficientom vseobecnej situdcie, 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 1959

POPIS

Predmetom ohodnotenia st pozemky parc.¢. 5400 a 5401 a 5421/2 v k.4. Krupina, prislichajice stavbe rodinného domu
sup.¢. 1585 na parc.¢. 5400.

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 rozvijajicou 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 aj po nespevnenej komunikacii parc.C.
5420 o df*ke cca 50-100m v podielovom spoluvlastnictve viacerych vlastnikov vratane vlastnika ohodnocovanej
nehnutelnosti.

Okolie je svahovité, typické pre krupinské lazy, samotny pozemok je tiez svahovity s klesanim na juhovychod.

Pozemky su vyuzivané ako dvory a zédhrada rodinného domu.

Koeficient povysujtcich faktorov uréujem odbornym odhadom znalca v hodnote 2,75 - na vyrovnanie cien pozemkov pri
okresnom meste Krupina.

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

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

17



Znalec: Ing. Marta Kalinovd Cislo posudku: 84 / 2026

Spolu Spoluvlastnick ,
Parcela Druh pozemku P 2 P . ¥ Vymera [m?]
vymera [m?] podiel
5400 zastavana plocha a nadvorie 661,00 1/1 661,00
5401 trvaly trav. porast 344,00 1/1 344,00
5421/2 trvaly trav. porast 314,00 1/1 314,00
Spolu
E’ 1319,00
vymera
Obec: Krupina
Vychodiskova hodnota: VHws = 9,96 £/m?
Oznadenie a ndzov . Hodnota
- Hodnotenie -
koeficientu koeficientu
ks 1. oblasti mimo zastavaného Uzemia obci ur¢eného platnou izemnoplanovacou 080
koeficient vSeobecnej situacie  dokumentaciou ’
6. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s nadStandardnym
vybavenim,
ky - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, Sport s 105

koeficient intenzity vyuZitia |nad$tandardnym vybavenim,

- nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultdru s nizsim
Standardom vybavenia

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

k
- v , dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do 15 min. pri beZnej 0,90
koeficient dopravnych vztahov , . . . v . .
premavke, pozemky v mestdch bez moznosti vyuZitia mestskej hromadnej dopravy
ke
koeficient funkéného vyuZitia |3. plochy obytnych a rekreaénych Gzemi (obytna alebo rekreaéna poloha) 1,10
Uzemia
ki

2. stredna vybavenost (moZnost napojenia najviac na dva druhy verejnych sieti,

koeficient technicke] napriklad miestne rozvody vody, elektriny) 110
infrastruktdry pozemku P v v v
koeficient kév cuidcich 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohladnené v zvysenej 575
povysuj vychodiskovej hodnote !
faktorov
kr
koeficient redukujtcich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nézov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 0,80 * 1,05 * 0,90 * 1,10 * 1,10 * 2,75 * 1,00 2,5156
Jednotkovd vieobecna hodnota pozemku VSHw = VHw * kep = 9,96 €/m?2 * 2,5156 25,06 €/m?
VYHODNOTENIE
Ndzov Vypocet Vieobecnd hodnota [€]
parcela ¢. 5400 661,00 m2* 25,06 €/m2 * 1/1 16 564,66
parcela ¢. 5401 344,00 m2 * 25,06 €/m? * 1/1 8 620,64
parcela ¢. 5421/2 314,00 m2* 25,06 €/m2 * 1/1 7 868,84
Spolu 33054,14

3.2.1.2 Pozemok C-KN, k.u. 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 1/9.

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

Pristup na pozemok je priamo z verejnej spevnenej komunikéacie parc.¢. 9595/4.
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Koeficient povySujucich faktorov uréujem odbornym odhadom znalca v hodnote 3,0 - na vyrovnanie cien pozemkov v
okresnom meste Krupina.

Koeficient redukujlcich faktorov urcujem odbornym odhadom znalca v hodnote 0,5 - uvaZujem pre uz dany a obmedzeny
spOsob vyuZitia pozemku ako cestnd komunikacia, bez predpokladanej zmeny a moznosti zmeny vyuZitia pozemku na iny
Ucel, ako na aky sluzi v sucasnosti.

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 zdujem o kidpu pozemku v tejto lokalite.

Spolu Spoluvlastnic Vymera
Parcela Druh pozemku P 5 P - ky i 2
vymera [m?] podiel podielu [m?]
5420 trvaly trav. porast 901,00 1/9 100,11
Obec: Krupina
Vychodiskova hodnota: VHws = 9,96 €£/m?
Oznadenie a ndzov . Hodnota
- Hodnotenie -
koeficientu koeficientu
ks 1. oblasti mimo zastavaného Uzemia obci uréeného platnou tzemnoplanovacou 080
koeficient vSeobecnej situacie dokumentaciou !
- . kv . ... 2.-inZinierske stavby, chranené loZiskové Uzemia 0,70
koeficient intenzity vyuZitia
1. pozemky v odlahlych lokalitdch bez moZnosti vyuZitia hromadnej dopravy, cesty bez
ko . , . o
- , , dokoncovacich prac (nespevnené a pod.), cesta do obce alebo mesta v trvani viac ako 0,80
koeficient dopravnych vztahov . L .
30 min. pri beZnej premavke
ke , L . R . . , . )
koeficient funkéného vyufitia 5. vyrobné EJzerr?la s pre.vah.ou plo?h pre p?lnohospotlzlarsku vyrobu (polnohospodérska 0,80
) . poloha), osidlenia marginalizovanych skupin obyvatelstva
Uzemia
ki o Y , . ) . , L )
koeficient technicke] 1. bez technl;kg] infrastruktury (vlastné zdroje alebo moZnost napojenia iba na jeden 0,90
) . , druh verejnej siete)
infrastruktdry pozemku
kz , e . . , S
koeficient povyiujticich 3.[ pozemky s yyrazne zvysenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohladnené v zvysenej 3,00
vychodiskovej hodnote
faktorov
kr
koeficient redukujtcich 0. nevyskytuje sa 0,50
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nézov Vypodet 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 VSHw = VHw * kep = 9,96 €/m?2 * 0,4838 4,82 €/m?
Vseobecna hodnota podielu pozemku VSH = Podiel * VSHpoz = 1/9 * 4 342,82 € 482,54 €
VYHODNOTENIE
Nézov | Vypocdet | VSeobecna hodnota [£€]
parcela ¢. 5420 901,00 m2* 4,82 €/m?2 * 1/9 482,54
Spolu | | 482,54

3.2.1.3 Pozemok E-KN, k.d. Krupina - LV 6358

POPIS

Predmetom ohodnotenia je pozemok E-KN parc.¢. 8730/2 v k.U. Krupina, prislichajuci stavbe rodinného domu sup.¢. 1585
na parc.¢. 5400.

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
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okresného mesta Krupina. Pozemky ponukaju atraktivny vyhlad na Krupinskud 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 v podielovom spoluvlastnictve viacerych vlastnikov vratane vlastnika ohodnocovanej nehnutelnosti.

Okolie je svahovité, typické pre krupinské lazy, samotny pozemok je tieZ svahovity s klesanim na juhovychod.

Pozemky su vyuZivané ako dvory a zdhrada rodinného domu.

Koeficient povy3ujucich faktorov uréujem odbornym odhadom znalca v hodnote 2,75 - nevyskytuje sa.
Koeficient redukujdcich faktorov uréujem odbornym odhadom znalca v hodnote 1,0 - nevyskytuje sa.

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 Spoluvlastnick ,
Parcela Druh pozemku . P 5 P - ¥ Vymera [m?]
vymera [m?] podiel

8730/2 zahrada 266,00 1/1 266,00

Obec: Krupina

Vychodiskova hodnota: VHwm = 9,96 £/m?

Oznacenie a ndzov . Hodnota
. Hodnotenie -
koeficientu koeficientu

ks 1. oblasti mimo zastavaného Uzemia obci ur¢eného platnou Uzemnoplanovacou 080

koeficient vSeobecnej situacie dokumentaciou ’
ky 3. - nebytové budovy alebo nebytové budovy s nizkym vyuZitim, 105

koeficient intenzity vyuZitia |- polnohospodarske budovy a sklady bez vyuZzitia
3. pozemky v samostatnych obciach, odkial' sa moZno dostat prostriedkom hromadne;j

ki
- b , dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do 15 min. pri beZnej 0,90
koeficient dopravnych vztahov , . . ) v ) .
premavke, pozemky v mestdch bez moznosti vyuZitia mestskej hromadnej dopravy
ke
koeficient funkéného vyuZzitia |3. plochy obytnych a rekreaénych Gzemi (obytna alebo rekreaéna poloha) 1,10
Uzemia
ki

2. strednd vybavenost (moZnost napojenia najviac na dva druhy verejnych sieti,

koeficient technickej , ! ) 1,10
infratruktdiry pozemku napriklad miestne rozvody vody, elektriny)
kz , S . . ) e
koeficient powyaujticich 3.{ pozemky s yyrazne zvysenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohladnené v zvysenej 275
vychodiskovej hodnote
faktorov
kg
koeficient redukujlcich 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 * 2,75 * 1,00 2,5156
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku VSHwy = VHw * kep = 9,96 €/m2 * 2,5156 25,06 €/m?
VYHODNOTENIE
Nézov | Vypodet | VSeobecnd hodnota [€]
parcela ¢. 8730/2 266,00 m?2 * 25,06 €/m? * 1/1 6 665,96
Spolu | | 6 665,96
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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, vzajomnych
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
informécii z predchadzajicich obhliadok domu, znaleckého posudku, na zéklade pribliZzného merania zmapy a za
predpokladu $tandardného vybavenia interiérov.

Koeficienty cenovej rovne 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 vieobecnej hodnoty:

- stavby rodinného domu sup.¢. 1585 na parc.¢. 5400, k.U. Krupina, spolu s prislusenstvom a pozemkov C-KN parc.¢. 5400,
5401 a 5421/2, k... Krupina, evidované na liste vlastnictva 1959, k.d. Krupina,

- pozemku E-KN parc.¢. 8730/2, k.U. Krupina, evidované na liste vlastnictva 6358, k.U. Krupina,

- spoluvlastnicky podiel k pozemku parc.¢. 5420, k.0. Krupina, o velkosti podielu 1/9, evidovany na liste vlastnictva 1933,
k.U. Krupina, obec Krupina, okres Krupina,

na zaklade objedndvky z dria 02.03.2026.

3. ODPOVEDE - VSEOBECNA HODNOTA

VSeobecna 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
ovplyvnend neprimeranou pohnutkou. Odhad vSeobecnej hodnoty je obvykle na Urovni vratane DPH.

VSeobecna hodnota stavby s prislusenstvom a pozemkami:

Stavby:

Vseobecna hodnota metddou polohovej diferenciécie: 36 807,86 Eur
Pozemky:

Vseobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie: 40 202,64 Eur
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4. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov V§eobe.cr3é h.o dnota SpoIijI. spo\llj\?;:frf;:akehho: ;g:iaielu
celej Casti [€] podiel
[€]

Stavby

Rodinny dom sup.¢. 1585 na parc.¢. 5400, k.U. Krupina 19 636,01 1/1 19 636,01

Sklad pri dome stp.¢. 1585, k.. Krupina 10 740,80 1/1 10 740,80
Vonkajsie Gpravy

Pripojka vody 2 846,66 1/1 2 846,66

Vodomerna Sachta 2220,24 1/1 2220,24

Pripojka kanalizacie 196,41 1/1 196,41

Pripojka elektriny 1167,75 1/1 1167,75
Spolu stavby 36 807,86
Pozemky

nF;(ZJ)zemok C-KN, k.U. Krupina - LV 1959 - parc. ¢. 5400 (661 16 564,66 11 16 564,66

nF:;J)zemok C-KN, k.U. Krupina - LV 1959 - parc. ¢. 5401 (344 8620,64 11 8620,64

nF”](Z))zemok C-KN, k.4. Krupina - LV 1959 - parc. . 5421/2 (314 7 862,24 11 7 868,84

(Iinglrrlol;%KN, k.U. Krupina - LV 1933 - cesta - parc. ¢. 5420 434282 1/9 482,54

nI:S)zemok E-KN, k.0. Krupina - LV 6358 - parc. ¢. 8730/2 (266 6 665,96 11 6 665,96
Spolu pozemky (1 685,11 m?) 40 202,64
VSeobecna hodnota celkom 77 010,50
VSeobecnd hodnota zaokruhlene 77 000,00
V3eobecna hodnota slovom: Sedemdesiatsedemtisic Eur

MIMORIADNE RIZIKA

Rizika su uvedené na liste vlastnictva & 1959, 6358 a 1933, k.U. Krupina v ¢asti "Tarchy ", ktory tvorf prilohu znaleckého
posudku. Iné rizika spojené s uzivanim ohodnocovanej nehnutelnosti neboli zistené. /

V Krupine, dria 08.04.2026 / Ing. Marta Kalinova
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