Znalec: Ing. Martin Haas, Velk4 Causa 189, 971 01 Vel'ka Causa
Znalec v odbore stavebnictvo a odvetviach Statika stavieb
a Odhad hodnoty nehnutel'nosti
Evidenc¢né ¢islo znalca 915866, tel. 0908 991 369

Zadavatel: DK $pecialny spravca k.s., Moldavska cesta 3110/10B, 040 11 KoSice
1C0: 57 064 555

Cislo spisu (objednavky): 0ZP/2026/030

ZNALECKY POSUDOK

Cislo znaleckého tikonu: 2026/030

Voveci: Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti stavby rodinného domu sup. ¢. 119 na pozemku
registra CKN parc. ¢. 1114/3 a jeho prislusenstva a pozemky CKN parc. ¢. 1113/13,1113/14,1114/1,
1114/2,1114/3,1114/4 a EKN parc. ¢. 1117, k. i. Vy$na Boca, obec Vys$na Boca, okres Liptovsky
Mikulas, evidovanych na LV ¢. 391, pre Ucely spenazenia v ramci konkurzného konania, podl'a
vyhlasky MS ¢.492/2004 Z. z. v pl. zneni.

Pocet listov (z toho priloh): 52 (24)

Pocet vyhotoveni: 3+ 1xarchiv+1xCD

V Prievidzi, dina 14.05.2026




Znalec: Ing. Martin Haas ¢islo posudku: 2026/030

. UVOD

1. Uloha znalca:

Podl'a objednavky znaleckého posudku zn. 32K/1/2026, zo dila 23.04.2026 je znaleckou tilohou stanovenie
vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti stavby rodinného domu sup. ¢. 119 na pozemku registra CKN parc. ¢. 1114/3
a jeho prislusenstva a pozemky CKN parc. ¢. 1113/13,1113/14,1114/1,1114/2,1114/3,1114/4 a EKN parc. C.
1117, k. 4. Vy$na Boca, obec Vy$na Boca, okres Liptovsky Mikulas, evidovanych na LV ¢. 391, pre tcely
speilazenia v ramci konkurzného konania, podl'a vyhlasky MS ¢. 492/2004 Z. z. v pl. zneni.

2. Uéel znaleckého posudku: Stanovenie vieobecnej hodnoty majetku pre ticely spefiaZenia v ramci
konkurzného konania.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu):
29.04.2026 - datum obhliadky nehnutel'nosti

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje:
14.05.2026 - datum dodania posudku

5. Podklady na vypracovanie posudku :

5.1 Dodané zadavatel'om :

e Objednavka znaleckého posudku, zn. 32K/1/2026, zo diia 23.04.2026

e Rozhodnutie - povolenie na uzivanie stavby, Okresny trad, Odbor Zivotného prostredia odd. stavebného
poriadku Liptovsky Mikulas, zo diia 18.11.2002, pravoplatnost nadobudna dna 20.11.2002

¢ Ciastkova projektova dokumentacia

5.2 Ziskané znalcom :

e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 391, k. 1. Vy$na Boca, zo dila 06.05.2026, ziskany cez
katastralny portal

Képia z katastralnej mapy, k. 0. Vy$na Boca, zo diia 06.05.2026, ziskana cez katastralny portal

Obhliadka hodnotenej nehnutel'nosti- vykonana dina 29.04.2026

Kontrolné zameranie skutkového stavu rodinného domu, zo diia 29.04.2026

Fotodokumentacia rodinného domu a pozemkov, vyhotovené dna 29.04.2026

Internetové portaly www.nbs.sk; www.upsvar.sk, staremapy.sk

. Pouzité pravne predpisy a literatira:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty.
Zakon ¢.50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

Zakon €. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam
(katastralny zakon)

Vyhlaska ¢. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zakona

e Vyhlaska ¢. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovujui podrobnosti o vSseobecnych technickych poziadavkach na
vystavbu a o vS§eobecnych technickych poziadavkach na stavby uzivané osobami s obmedzenou schopnostou
pohybu a orientacie

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (Katastralny
zakon)

o Vyhlaska Federalneho Statistického uradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzita vylucne na zatriedenie do klasifikacie podl'a pouzitého katalogu
rozpoctovych ukazovatel'ov).

e Vyhldska ¢ 323/2010 Z.z., ktorou sa vyddva Statistickd klasifikdcia stavieb

e Zakon NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.

e Zakon ¢.527/2002 Z. z. o dobrovol'nych drazbach a o doplneni zdkona Slovenskej ndrodnej rady ¢. 323/1992
Zb. o notaroch a notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok), v zneni neskorsich predpisov.

e STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska univerzita

v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

e o o O
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7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov :
a) Definicie pojmov

VSeobecné hodnota (VSH)

Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujtci aj predavajici buda konat' s patricnou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je v§eobecna hodnota na drovni s dafiou z pridanej hodnoty.

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

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

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej trovne je podl'a
poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 3. §tvrtrok 2025.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urcena analytickou met6dou.

Stanovenie vS§eobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metédy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouZziva transakeény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspon
troch nehnutel'nosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (obstavany priestor,
zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych objektov
a ohodnocovaného objektu),

¢ Kombinovana metdda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metddy je
zaloZeny na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa
vypocita kapitalizaciou budicich od¢erpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo
kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym
predajom),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zalozeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technickt hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaji metédy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouZiva transakcny pristup. Na porovnanie je potrebny stibor aspoi
troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m2 pozemku) s prihliadnutim na odli$nosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov pocas casovo neobmedzeného obdobia),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:

Stanovit vSeobecnud hodnotu nehnutel'nosti i napriek tomu, Ze by nehnutel'nost nebola v stanovenom termine
spristupnend za ucelom obhliadky. Pri stanoveni vychodiskovych hodnét vyuzit tidaje a podklady z
poskytnutého Znaleckého posudku.

Pri stanoveni vychodiskovych hodnot vyuzit dostupné tidaje v zmysle § 12 ods. 3 Zakona ¢. 527/2002 Z.z. o
dobrovol'nych drazbach v zneni jeho neskorsich noviel. (Ak osoba, ktora ma predmet drazby v drzbe, neumozni
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vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych udajov, ktoré ma
drazobnik k dispozicii).

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:
Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢.3 vyhlasky MS SR ¢.492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku v plnom zneni.

Zdovodnenie vyberu pouZzitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty:

Pri stanoveni v§eobecnej hodnoty ohodnocovanych nehnutel'nosti bola pouzitd metéda polohovej diferenciacie.
Z dovodu, Ze ohodnocovany dom ani pozemky neboli spristupnené za ic¢elom obhliadky, objekt rodinného domu
je v stadiu rekonstrukcie, na nehnutel'nostiach viaznu tarchy, rodinny dom nie je moZné prenajimat a z toho
dovodu nie je mozné pouzit pre stanovenie vseobecnej hodnoty ohodnocovanych nehnutel'nosti porovnavaciu
ani kombinovanu met6du.

VSeobecna hodnota sa preto stanovi u stavieb metédou polohovej diferenciacie, a to vypoctom vychodiskovej
hodnoty, jej ipravou o opotrebenie na technickd hodnotu s naslednou tipravou metédou polohovej diferenciacie
a u pozemkov metdédou polohovej diferenciacie, a to ur¢enim jednotkovej vychodiskovej hodnoty pozemku, jej
upravou jednotlivymi zlozkami koeficientu polohovej diferencidcie a vynasobenim vymerou pozemku. Vypocet
vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov USI Zilina, v stlade s metodikou USI
Zilina vydanej USI ZU v Ziline v roku 2001, ISBN 80-7100-827-3. Koeficient cenovej trovne je podl'a poslednych
znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
Vypis z listu vlastnictva ¢. 391, k. 4. Vy$na Boca

A. Majetkova podstata:
Parcely registra "C"

- parc. €. 1113/13 - zastavana plocha a nadvorie, o vymere 986 m?
- parc. €. 1113 /14 - zastavana plocha a nadvorie, o vymere 72 m?
- parc. €. 1114/1 - trvaly travnaty porast, o vymere 168 m?

- parc. €. 1114/2 - trvaly travnaty porast, o vymere 987 m?

- parc. €. 1114/3 - zastavana plocha a nadvorie, o vymere 163 m?
- parc. €. 1114/4 - zastavana plocha a nadvorie, o vymere 33 m?
Parcely registra "E"

- parc. €. 1117 - trvaly travnaty porast, o vymere 899 m?

Stavby

rodinny dom- sup. ¢. 119, na pozemku parc. ¢. 1114/3

O O O O O O

B. Vlastnik:

Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnic
¢islo Miesto trvalého pobytu / Sidlo ky podiel
Datum narodenia, rodné ¢&islo / ICO / Iny identifikaény Udaj
1 Hostak Pavel r. Hostak, Mgr. a Martina Hostakova r. Kiselakova, Mgr., Fialkové Gdolie mn
2081/39, Bratislava - Staré Mesto, PSC 811 01, SR, Datum narodenia: 19.03.1965, Datum
narodenia: 08.05.1969, BSM

Titul nadobudnutia:

Kapna zmluva V 4257/2015 - vklad povoleny dia 30.09.2015 - pvz 198/15;

Zmluva o odplatnom prevode vlastnickeho prava k nehnutelnosti V-1654/2017 vklad povoleny dia 8.6.2017;
Kupna zmluva V-4081/2020 vklad povoleny dia 30.10.2020;

Iné Gdaje: Bez zapisu

Poznédmky K
nehnutel’nosti
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Por. ¢. 1 Pavel Hostak PhDr. - Upovedomenie 0 za¢ati exekdcie predajom nehnutelnosti -
146EX 304/25, JUDr. Libor Samec, Bratislava, P-270/2025

VI. Hostak Pavel - Exekuény prikaz na vykonanie exekulcie predajom nehnutelnosti 146EX -
304/25, JUDr. Libor Samec, Bratislava, P-271/2025,

Upovedomenie o zacati exekucie predajom nehnutel'nosti 146EX 362/25, JUDr. Libor Samec -
Bratislava, P-272/2025,

VI. Hostak Pavel - Upovedomenie o zadati exeklcie predajom nehnutel'nosti 146EX 367/25, -
JUDr. Libor Samec, Bratislava, P-273/2025,

Por. ¢. 1 Pavel Hosték, Martina Hostakova - Exekuény prikaz na vykonanie exekucie predajom | -
nehnutelnosti 146EX 362/25, JUDr. Libor Samec, Bratislava, P-274/2025

Por. ¢. 1 Pavel Hosték - Exekuény prikaz na vykonanie exekdcie predajom nehnutelnosti -
146EX 367/25, JUDr. Libor Samec, Bratislava, P-275/2025

Na majetok dlznika je vyhlaseny konkurz, Okresnym sudom Nitra, sp. zn. 32K/1/2026. -
Nehnutel'nosti zapisané do sdpisu konkurznej podstaty. Navhovatel: DK $pecialny spravca
k.s., Bazova 6A, Bratislava - Ruzinov, P-87/2026, pvz-31/26;

C. Tarchy:

K nehnutel'nosti
K vlastnikovi

Obsah

Vlastnik poradové ¢islo 1

Zalozné pravo na CKN p.¢.1114/1, 1114/2, 1114/3, 1114/4, EKN p.¢. 1117, stavbu
s.6.119nap.c. 1114/3 v prospech zélozného veritela: BKS Bank AG (ICO: FN 91810s ),
organiza¢na zlozka: BKS Bank AG, poboc&ka zahraniénej banky v SR (ICO: 36869856 )
na zéklade zaloznej zmluvy ¢&. 02218/RZPNM1/8420 - V-770/2018 vklad povoleny
10.4.2018;

Vlastnik poradové ¢islo 1

Zalozné pravo na pozemok registra CKN p.¢.1113/13, 1113/14, 1114/1, 1114/2, 1114/3,

1114/4, pozemok registra EKN p.¢. 1117, stavba Rdinny dom so s.¢.119 na p.c. 1114/3,

v prospech zalozného veritel'a: BKS Bank AG, St.Veiter Ring 43, A-9020 Klagenfurt,

Rakuska republika, konajtica prostrednictvom jej organizacnej zlozky: BKS Bank AG,
pobocka zahranicnej banky v SR,

ICO 36869856, Prlblnova 4, 811 09 Bratislava, v podiele 1/1, na zéklade zmluvy o

zriadeni zalozného prav ¢.518/ZPNM1/8420 - V-4247/2024 vklad povoleny 4.12.2024;

Vlastnik poradové ¢islo 1

Por. ¢. 1 Pavel Hostak - Exekuény prikaz na zriadenie exekuéného zalozného préva na
nehnutel’nostl 146EX 304/25, JUDr. Libor Samec, Bratislava, Z-2768/2025

Vlastnik poradové &islo 1

V1. Hostak Pavel - Exekuény prikaz na zriadenie exeku¢ného zalozného prava na
nehnutelnosti 146EX 367/25, JUDr. Libor Samec Bratislava, Z-3275/2025,

Vlastnik poradové ¢islo 1

Por. ¢. 1 Pavel Hostak a Martina Hostakova - Exeku¢ny prikaz na zriadenie exekuéného
zalozného prava na nehnutel’nosti 146EX 362/25, JUDr. Libor Samec, Bratislava, Z-
3444/2025

Vlastnik poradové ¢islo 1

Zalozné pravo v prospech upadcu CONCORDE spol. s r.o. sidlo : VaJnorska 100/A, 831
04 Bratislava, ICO 31350623, k nehnutenostiam na liste vlastnictva ¢.391 Vysna Boca -
stavba - rodinny dom so s.¢.119 na pozemku registra CKN p.¢.1114/3, pozemok registra
CKN p.€.1113/13, 1113/14, 1114/1, 1114/2, 1114/3, 1114/4, pozemok registra EKN
p-€.1117, v podiele 1/1 BSM, na zéklade uznesenia ¢.k.20C/19/2026-67 - Z-724/2026 -
pvz 33/26;

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postudenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dita 29.04.2026 za ucasti objednavatel’a a znalca.
Znalec prezrel ocetiované nehnutel'nosti a uskuto¢nil merania potrebné pre ocenenie, vyhotovil potrebnt

fotodokumentaciu.

d) Technicka dokumentacia:

Stavba rodinného domu sup. ¢. 119, postavena na pozemku CKN parc. ¢. 1114/3, je svojim stavebno-technickym
vyhotovenim realizovana ako stavba urcena na trvalé byvanie - rodinny dom. Dispozi¢né rieSenie, konstrukéné
usporiadanie a technické vybavenie objektu zodpovedaju charakteru rodinného domu, pricom iné funkéné
vyuzitie stavby sa nepredpoklada.
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Drobna stavba - zahradny pristreSok bez stipisného ¢isla, postavena na pozemku CKN parc. ¢. 1114/4, je
stavebno-technicky realizovana ako samostatne stojaci objekt doplnkového charakteru. V case ohodnotenia je
stavba vyuzivana ako prislusenstvo k rodinnému domu, a to na skladové ucely, prestresené parkovanie
motorového vozidla a oddychové vyuzitie.

Zadavatel'om bola poskytnuta ¢iastkova projektova dokumentécia a povolenie na uzivanie stavby. Geometricky
plan nebol pri ohodnoteni predloZeny.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skutonym stavom.
Neboli zistené Ziadne rozdiely.

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

Rodinny dom sup. ¢. 119, na pozemku parc. ¢. 1114/3

Zahradny pristreSok na pozemku parc. ¢.1114/4

Ploty:

Oplotenie od ulice

Oplotenie bo¢né a zadné

Vonkajsie upravy:

Pripojka NN

Pripojka vody

Pripojka kanalizacie

Spevnené plochy

Vonkajsie schody

PozemKy:

Parcely registra "C"

- parc. €. 1113/13 - zastavana plocha a nddvorie, o vymere 986 m?
- parc. ¢. 1113/14 - zastavana plocha a nadvorie, o vymere 72 m?2
- parc. ¢. 1114/1 - trvaly travnaty porast, o vymere 168 m?

- parc. ¢. 1114/2 - trvaly travnaty porast, o vymere 987 m?

- parc. €. 1114/3 - zastavana plocha a nadvorie, o vymere 163 m?
- parc. €. 1114/4 - zastavana plocha a nadvorie, o vymere 33 m?
Parcely registra "E"

- parc. €. 1117 - trvaly travnaty porast, o vymere 899 m?

<

< O O O O

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia:
nie sd

h) Informacia z izemného planu o zaviznych regulativoch priestorového usporiadania a funk¢ného
vyuzivania pozemkov, nazov izemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je izemny plan
verejne pristupny (internetova stranka):

Uzemny plan obce Vy$na Boca bol schvaleny Uznesenim obecného zastupitel'stva vo Vy$nej Boci, &islo 8/2010
zo dia 1.7.2010

https://www.vysnaboca.sk/modules/file storage/download.php?file=1129f611%7C33&inline=1

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY
2.1.1 RD sup. ¢. 119, p.¢. 1114/3, k.4. VySna Boca

POPIS STAVBY
Stavebno-technicky popis rodinného domu:

Rodinny dom sup. ¢. 119, na CKN parc. ¢. 1114/ nachadzajtci sa v k. 4. Vy$na Boca, v okrajovej casti obce VySna
Boca, okres Liptovsky Mikulas. Pristup k rodinnému domu je z miestnej komunikacie.

Strana 6



Znalec: Ing. Martin Haas ¢islo posudku: 2026/030

Objekt je klasifikovany ako samostatne stojaci rodinny dom bez podpivnicenia, ma jedno nadzemné podlaZie a
dve podkrovia. Dom je zastreSeny valbovou strechou a je situovany hlavnymi obytnymi priestormi na juznu
stranu.

Do uzivania bol dany do uzivania v roku 2002. V roku 2015 presSiel rozsiahlou rekonstrukciou.

Predpokladand zivotnost rodinného domu vzhl'adom ku konstrukcii a pouzitym materidlom je odhadnuta na 100
rokov.

Objekt je zaloZeny na beténovych zakladovych pasoch do hibky 1 m s izolaciou, nosné steny murované z tehal
POROTHERM 400-500 mm, deliace priecky tehlové. Obvodové steny st zateplené kontaktnym zatepl'ovacim
systémom a obloZené kamennym obkladom alebo drevom, vnitorné omietky vapenné hladké. Stropné
konstrukcie nad 1.NP keramické s rovnym pohl'adom, v podkroviach drevené s viditeI'nymi tramami. Objekt je
zastreSeny zloZitym krovom s krytinou z plastovych Sindl'ov (vymena v r. 2025), klampiarske konstrukcie
medeny plech, bleskozvod. Schodisko 1.NP monolitické zb. s povrchom nastupnic z tvrdého dreva, ostatné
schody drevené z tvrdého dreva bez podstupnic. Okna drevené s izola¢nym trojsklom s vonkajsimi drevenymi
okenicami, interiérové dreve drevené s drevenymi oblozkovymi zarubniami. Podlahy obytnych miestnostiach
plavajuce, ostatné keramické dlazby, v garazi liata epoxidova podlaha. Vykurovanie centralne elektrickym
kotlom, ohrev teplej vody zasobnikovym ohrievacom. Elektroinstalacia svetelna aj motoricka, rozvod teplej a
studenej vody v pozinku, kanalizacia PVC potrubie do verejnej siete, zdroj vykurovania podlahové kirenie aj
teplovodné vykurovacie telesa panelové. Dom je vybaveny zabezpecovacim a kamerovym systémom.

1.NP: v obyvacej izbe sa nachadza krb s obojstrannou vyhrievacou vlozkou s rozvodmi teplého vzduchu.
Vybavenie: kuchyia - sklokeramicka varna doska, samostatna vstavana elektricka rura, digestor, vstavana
umyvacka, vstavana mraznicka s chladnickou, granitovy drez s pakovou batériou s ovladanim sifénu a
odkvapkavacom, kuch. linka dizky 8 m na baze prirodného dreva, obklad pod linkou.

WC - WC geberit, keramické umyvadlo s pakovou batériou, WC geberit, keramicky obklad.

1.Podkrovné podlazie:

Kupela - vana s pakovou batériou so sprchou, keramické umyvadlo s pakovou batériou, WC geberit, bidet,
keramicky obklad.

2 x kuipel'na - samostatna sprcha s batériou so sprchou, keramické umyvadlo s pakovou batériou, WC geberit,
keramicky obklad.

Sucastou tohto podlazia je aj loggia, ktorej vymery sa nezapocitavaju do podlahovej plochy RD (podlaha
keramicka dlazba).

2.Podkrovné podlazie: obytné podkrovie tvoriace 1 miestnost.

Dispozic¢né riesenie rodinného domu:

vid' prilohy pédorysov

Rodinny dom bol v ¢ase obhliadky vybaveny a vyuZivany na rodinné byvanie. Objekt je napojeny na inZinierske
siete - rozvod vody, elektrickej energie, verejnu kanalizaciu a je vybaveny pripojku internetu. Nachadza sa v
zastavanom Uzemi obce Vy$na Boca, s dobrou dopravnou dostupnostou do okresného mesta. Lokalita je
charakteristicka zvySenym dopytom po kipe nehnutelnosti obdobného typu, najmé vzhl'adom na atraktivne
prirodné prostredie a blizkost vyznamnych rekrea¢nych a turistickych lokalit. Celkovo je moZné rodinny dom
hodnotit ako nadStandardny objekt so zvySenym Standardom stavebno-technického vyhotovenia a vybavenia.
POPIS PODLAZI

1. Nadzemné podlazie

Celkové zastavana plocha 1. NP predstavuje 153,34 m?. Vymera pozemku CKN parc. & 114/3 prebrata z katastra
nehnutel'nosti je 163 m?. Od tejto vymery boli odpo¢itané dve vonkajsie schodiska, ktoré nie st zapo¢itané do
podlahovej plochy rodinného domu.

1. Podkrovie

Podl'a Metodiky USI Zilina sa do podlahovej plochy zapoéitava iba plocha miestnosti, kde je svetla vy$ka vyssia
ako 1,3 m. Podlahova plocha 1.Podkrovného podlazia je 115,45 m2 ako sucet podlahovych ploch miestnosti tohto
podlazia. Celkova zastavana plocha 1.Podkrovného podlazia je 138,54 m2.

Vypocet zastavanej plochy 1.Podkrovného podlazia:

Chodba: 2,90*5,06+3,5*1,69+0,88*1,1+(1,87+1,42) /2*0,5=22,38 m?
Izba: 5,41*%4,07-3,05*0,7=19,88 m?

Kuapelta + WC: 2,9%1,56-0,74*%0,54= 4,12 m?

Kupelna + WC: 2,9%1,69= 4,12 m?

Kuapelna + WC: 2,88*1,85-0,98*0,54= 4,80 m?
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Izba: 5,78*4,73-0,6%0,23-0,15*%0,37+0,46*2,88=28,47 m?
Izba: 5,02*3,19=16,01 m?
Izba: 4,38*3,28+(2,89+2,44)/2*0,49=15,67 m?

stcet=115,45 m2*1,2= 138,54 m?

2. Podkrovie

Podlahova plocha 2.Podkrovného podlazia je 17,14 m2 ako sucet podlahovych ploch miestnosti tohto podlazia.
Celkova zastavana plocha 2.Podkrovného podlazia je 20,56 m?2.

Podl'a Metodiky USI Zilina sa do podlahovej plochy zapotitava iba plocha miestnosti, kde je svetla vy$ka vy$sia
ako 1,3 m.

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

Podlazie LIRS Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] k

uzivania yP ) plochy “r

1.NP 2002 14,89*12,12-5,35*5,07 153,34 120/153,34=0,783
1. Podkrovie 2002 1,2*(115,45) 138,54 120/138,54=0,866
2. Podkrovie 2002 1,2*(8,06*2,15-0,52*0,37) 20,57 120/20,57=5,834
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m2 ZP podl'a zasad uvedenych v pouzitom
katalogu.

Bod Polozka | 1NP | 1PK | 2.PK
2 Zaklady

2.1.a betdnové - objekt bez podzemného podlazia s vodorovnou izolaciou 960 - -

3 Podmurovka
3.1.a nepodpivnicené - priem. vyska do 50 cm - z opracovaného kamena 570 - -
4 Murivo

4.1.c murované z tehal (plnd,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 40
do 50 cm

4.6.a drevené zrubové v hrubke nad 20 cm - - 3070

1290 1290 -

5 Deliace konstrukcie

5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160 | 160 -
6 Vnutorné omietky

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400 400 | 400
7 Stropy

7.1.a s rovnym podhl'adom beténové monolitické, prefabrikované a keramické 1040 - -

7.1.b s rovnym podhl'adom drevené tramové - 760 -
8 Krovy

8.1 zlozité s nerovnakou vyskou hrebenov s valbami 660 - -
12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.1.a z medeného plechu uplné strechy (zl'aby, zvody, kominy, prieniky, snehové

zachytavace) 220 i i

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

Strana 8



Znalec: Ing. Martin Haas

¢islo posudku: 2026/030

15

16

17

18

20

22

23

24

25

27

28

29

30

13.1 z medeného plechu

Obklady fasad
15.2.b obkladové murivo z prirodného kamena (hakliky, kopaky) nad 1/2 do 2/3
15.3.e obklady keramické, obklady drevom nad 1/3 do 1/2
15.4.e obklady keramické, obklady drevom do 1/3

Schody bez ohl'adu na nosnti konstrukciu s povrchom nastupnice
16.3 tvrdé drevo, Cerveny smrek

Dvere
17.1 plné alebo zasklené z tvrdého dreva

Okna
18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim

Okenice a vonkajsie rolety
20.1 drevené

Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyii)

45 45 45

440 - -
110 | 110 -

- - 90
200 | 200 -
530 @ 530 -

530 530 | 530

90 90 90

22.1 parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, vel’koploSné parkety (drevené, laminatové) 355 - 355

22.7 keramické dlazby
Dlazby a podlahy ost. miestnosti
23.2 keramické dlazby

Ustredné vykurovanie

24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radiatormi - ocel. a vykurovacie panely

Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
25.1 svetelnd, motoricka
25.2 svetelna
Rozvod televizny a radioantény (rozvod pod omietkou)
- vyskytujuca sa polozka
Zabezpecovacie zariadenie (rozvod pod omietkou)
- vyskytujtca sa polozka
Bleskozvod
- vyskytujtca sa polozka
Rozvod vody

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

- 180 -

150 @ 150 -

480 @ 480 @ 480

280 - -
- 155 155
80 80 -
135 | 135 -
155 - -
35 35 -

Spolu

| 8915 | 5330 | 5215

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

32

33

34

35

36

Vrata garazové

32.2 s automatickym ovladanim bez ohl'adu na material (2 ks)
Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (5 ks)
Zdroj teplej vody

34.1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s Gstrednym
vykurovanim (1 ks)

Zdroj vykurovania

35.1.c kotol ustredného vykurovania znac¢kové kotly, vratane typov turbo (Junkers, Vaillant,

Leblanc...) (1 ks)
Vybavenie kuchyne alebo pracovne

36.1 sporak elektricky s elektrickou rirou a keramickou platriou (1 ks)
36.5 umyvacka riadu (zabudovana) (1 ks)

36.6 chladnicka alebo mraznicka (zabudovana) (1 ks)
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36.7 odsavac par (1 ks) 30 - -
36.10 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové s ovladanim uzaveru sifénu alebo 90 i )
odkvapkavacom na zeleninu, zabudovanym odpadkovym koSom a pod. (1 ks)
36.12 kuchynska linka z prirodného dreva (za bezny meter rozvinutej sirky) (8 bm) 720 - -
37 Vnutorné vybavenie
37.3 vaia plastova jednoducha (1 ks) - 65 -
37.5 umyvadlo (4 ks) 10 30 -
37.6 bidet (1 ks) - 40 -
37.9 samostatna sprcha (2 ks) - 150 -
38 Vodovodné batérie
38.1 pakové nerezové so sprchou (3 ks) - 105 -
38.2 pakové nerezové s ovladanim uzaveru sifénu umyvadla (4 ks) 30 90 -
38.3 pakové nerezové (1 ks) - 20 -
39 Zachod
39.1 splachovaci so zabudovanou nadrzkou v stene (4 ks) 80 240 -
40 Vnutorné obklady
40.5 samostatnej sprchy (1 ks) - 20 -
40.6 WC min. do vysky 1 m (1 ks) 30 - -
40.7 kuchyne min. pri spordku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15 - -
41 Balkén
41.1 vymery nad 5 m2 (1 ks) - 120 -
42 Kozub
42.3 s vyhrievacou vlozkou (1 ks) 280 - -
44 Vstavané skrine
44.1 (3 ks) 35 70 -
45 Elektricky rozvadzac
45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240 - -
|spolu 3095 | 980 | -
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,142
Koeficient vyjadrujuci izemny vplyv: km=0,95
Podlazie ‘ Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?]
1.NP (8915 + 3095 *0,783)/30,1260 376,37
1. Podkrovie (5330 + 980 *0,866)/30,1260 205,09
2. Podkrovie (5215+0*5,834)/30,1260 173,11
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia analytickou metédou
Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:
Cislo Nazov p(?giltl;l)‘f‘i)] Rok uzivania | Zivotnost Vek Opotrebenie [%]
1 Zaklady vratane zemnych prac 1,49 2002 200 24 0,18
2 Zvislé konstrukcie 14,75 2002 140 24 2,53
3 Stropy 12,10 2002 140 24 2,07
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4 ZastreSenie bez krytiny 3,38 2002 110 24 0,74
5 Krytina strechy 1,82 2025 95 1 0,02
6 Klampiarske konstrukcie 0,76 2025 95 1 0,01
7 Upravy vnitornych povrchov 4,65 2015 95 11 0,54
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 2,63 2015 95 11 0,30
9 Vnutorné keramické obklady 3,92 2015 95 11 0,45
10 Schody 2,20 2015 140 11 0,17
11 Dvere 5,35 2015 95 11 0,62
12 Vrata 0,00 2015 24 0 0,00
13 Okna 6,17 2015 95 11 0,71
14 Povrchy podlah 5,45 2015 95 11 0,63
15 Vykurovanie 5,36 2015 95 11 0,62
16 Elektroinstalacia 5,49 2015 95 11 0,64
17 Bleskozvod 1,57 2025 42 1 0,04
18 Vnttorny vodovod 1,42 2015 95 11 0,16
19 Vnutornd kanalizacia 0,12 2015 95 11 0,01
20 Vnutorny plynovod 0,35 2015 55 11 0,07
21 Ohrev teplej vody 0,10 2015 95 11 0,01
22 Vybavenie kuchyn 7,37 2015 95 11 0,85
23 Hygienické zariadenia a WC 2,94 2015 95 11 0,34
24 Vytahy 0,00 2015 24 0 0,00
25 Ostatné 10,61 2015 50 11 2,33
Opotrebenie 14,04%
Technicky stav 85,96%

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

1. NP z roku 2002

Vychodiskova hodnota 376,37 €/m2*153,34 m2*4,142*0,95 227 093,21

Technicka hodnota 85,96% z 227 093,21 195 209,32
1. Podkrovie z roku 2002

Vychodiskova hodnota 205,09 €/m2*138,54 m2*4,142*0,95 111 802,98

Technicka hodnota 85,96% z 111 802,98 96 105,84
2. Podkrovie z roku 2002

Vychodiskova hodnota 173,11 €/m?*20,57 m?*4,142*0,95 14 011,68

Technicka hodnota 85,96% z 14 011,68 12 044,44

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

Podlazie ‘ Vychodiskova hodnota [€] ’ Technicka hodnota [€]
1. nadzemné podlazie 227 093,21 195 209,32
1. podkrovné podlazie 111 802,98 96 105,84
2. podkrovné podlazie 14 011,68 12 044,44
Spolu 352907,87 303 359,60
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2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Zahradny pristresok, p.¢. 1114 /4, k.4. Vysna Boca

POPIS STAVBY

Stavebno-technicky popis pristresku:

PristreSok bez sup. €. na parc. ¢. 1114 /4, k. 4. Vy$na Boca je doplnkova samostatna stavba hlavnej stavby RD.
Pristup k budove je cez parc. ¢. 1114 /2 vo vlastnictve majitel'a. Stavba bola dana do uzivania v r. 2002 spolu s RD,
ktorého uZivanie dopliia. Predpokladana Zivotnost pristre$ku vzhl'adom ku konstrukcii a pouZitym materialom
je odhadnuta na 80 rokov. Stavba presla ¢iasto¢nou rekonstrukciu - vimena krytiny, odkvapy a zvody v r. 2025,
ostatné v ramci rekonstrukcie RD v r. 2015. Opotrebenie vypocitané analytickou metdédou.

Stavba je klasifikovana ako drobna stavba - pristresok. Objekt je samostatne stojaci, jednopodlazny, ¢iastoc¢ne
podpivniceny, zastreSeny sedlovou strechou. Dispozi¢ne pozostava z troch Casti, pricom v strednej Casti je
situovand murovand miestnost so suterénnou pivnicou. Po jej bokoch sa nachadzaji otvorené pristresky, z
ktorych jeden je vyuzivany na parkovanie a druhy ako oddychovy priestor s vonkaj$im krbom. V ¢ase
ohodnotenia stavby je vybavena na projektovany tcel.

Objekt je zaloZeny na beténovych zakladovych patkach a podpivniéena ¢ast’ na zakladovych pasoch do hibky nad
2 m s izolaciou, nosné steny stredovej Casti z tehlového muriva, nosna konstrukcia otvorenej Casti zaloZena na
drevenych stipoch. Zastre$eny sedlovym krovom s krytinou z plastovych $indl'ov(vymena v r. 2025). Obklad
fasady kamennym obkladom, vnitorné omietky vapenné stukové, klamp. konstrukcie medeny plech, vstupné
dvere z tvrdého, okna dvojité z tvrdého dreva. Podlaha cementovy poter, rozvod studenej vody, kanalizacia PVC
potrubie, elektroinstalacia svetelna.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne
KS1: 127 1 Nebytové pol'nohospodarske budovy
KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY

Podlazie LS Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] k

uzivania yP 1P Y “r

1. PP 2002 3,0%2,0 6 18/6=3,000
1.NP 2002 10,2*3 30,6 18/30,6=0,588
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernt jednotku m2 ZP podl'a zdsad uvedenych v pouzitom
katalogu.

Bod Polozka | 1pp | 1NP

1 Osadenie do terénu v priemernej hibke nad 1 m do 2 m

1.1 so zvislou izolaciou 435 -
2 Zaklady a podmurovka

2.3 bez podmurovky, iba zakladové pasy - 615
3 Zvislé konstrukcie (okrem spolo¢nych)

3.3 beténové, monolitické alebo z betdnovych tvarnic, bez tepelnej izolacie 830 -

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

4.1 zelezobeténové, keramické alebo klenuté do ocel'ovych nosnikov 565 -

4.3 tramcekové bez podhl'adu - 205
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5 Krov

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

6.5 z asfaltovych privarovanych pasov, asfaltové Sindle - 710
8 Klampiarske konstrukcie

8.1 z medeného plechu (min. zI'aby, zvody, prieniky) - 380
9 Vonkajsia dprava povrchov

9.3 vapenna hladka omietka, Skarované murivo - 240
10 Vnutorna uprava povrchov

10.1 vapenn3, Stukova omietka - 250

10.3 vapenna hruba omietka 145 -
11 Schodisko (podl'a materidlu nastupnice)

11.8 kovové 250 -
12 Dvere

12.2 plné alebo zasklené dyhované, z tvrdého dreva - 750
13 Okna

13.2 dvojité alebo zdvojené z tvrdého dreva - 275
14 Podlahy

14.1 keramicka dlazba, umely kamer - 500

14.5 dlazdice, palubovky, dosky, cementovy poter 185 -

14.7 vodorovna izolacia - 50
16 Rozvod vody

16.2 len studenej - 25
18 Elektroinstalacia

18.2 len svetelna - poistkové automaty 215 | 215
20 Okenice

20.2 otvaravé - 40

Spolu | 2625 | 5140

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
23 Kanalizacia

23.4 z kuchyne (1 ks) - 30

Spolu | - | 30

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZzia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,142
Koeficient vyjadrujuci izemny vplyv: km=0,95

Podlazie ‘ Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1.PP (2625 + 0 * 3,000)/30,1260 87,13
1.NP (5140 + 30 *0,588)/30,1260 171,20
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou metédou

Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:
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Cislo Nazov p(():gir;(l)‘f‘}’;) 1 Rok uZivania | Zivotnost Vek Opotrebenie [%]
1 Zaklady vratane zemnych prac 12,32 2002 175 24 1,69
2 Zvislé konstrukcie 6,47 2002 140 24 1,11
3 Stropy 5,55 2002 140 24 0,95
4 ZastreSenie bez krytiny 11,96 2002 110 24 2,61
5 Krytina strechy 12,49 2025 60 1 0,21
6 Klampiarske konstrukcie 6,68 2025 55 1 0,12
7 Upravy vnitornych povrchov 4,90 2015 65 11 0,83
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 4,22 2015 45 11 1,03
9 Vnutorné keramické obklady 0,00 2015 0 0 0,00
10 Schody 0,86 2015 140 11 0,07
11 Dvere 13,21 2015 65 11 2,24
12 Vrata 0,00 2015 0 0 0,00
13 Okna 4,84 2015 65 11 0,82
14 Povrchy podlah 10,31 2015 48 11 2,36
15 Vykurovanie 0,00 2015 0 0 0,00
16 Elektroinstalacia 4,52 2015 38 11 1,31
17 Bleskozvod 0,00 2025 0 0 0,00
18 Vnttorny vodovod 0,44 2015 35 11 0,14
19 Vnutornd kanalizacia 0,53 2015 45 11 0,13
20 Vnutorny plynovod 0,00 2015 0 0 0,00
21 Ohrev teplej vody 0,00 2015 0 0 0,00
22 Vybavenie kuchyn 0,00 2015 0 0 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 0,00 2015 0 0 0,00
24 Vytahy 0,00 2015 0 0 0,00
25 Ostatné 0,70 2015 40 11 0,19
Opotrebenie 15,81%
Technicky stav 84,19%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
1. PP z roku 2002
Vychodiskova hodnota 87,13 €/m2*6,00 m2*4,142*0,95 2 057,09
Technicka hodnota 84,19% z 2 057,09 1731,86
1. NP z roku 2002
Vychodiskova hodnota 171,20 €/m2*30,60 m2*4,142*0,95 20 613,84
Technicka hodnota 84,19% z 20 613,84 17 354,79

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

Podlazie ‘ Vychodiskova hodnota [€] ’ Technicka hodnota [€]
1. podzemné podlazie 2 057,09 1731,86
1. nadzemné podlazie 20613,84 17 354,79
Spolu \ 22 670,93 19 086,65

2.2.2 Oplotenie od ulice predné

Strana 14



Znalec: Ing. Martin Haas ¢islo posudku: 2026/030

Oplotenie predné od miestnej pristupovej komunikacie bolo vybudované v roku 2002, celkova dizka oplotenia
61 m, predpokladana zivotnost vzhl'adom ku konstrukcii je odhadovana na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. ¢. Popis Pocet M] I Body / M] ‘ Rozpoctovy ukazovatel

1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a beténu 61,00m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
beténova monoliticka alebo prefabrikovana 61,00m 926 30,74 €/m
Spolu: 53,98 €/m
3. Vyplii plotu:

gtli;\lllir:‘}; na zvlakoch osadeny do ocel. alebo drev. 97,60m? 350 11,62 €/m
4. Plotové vrata:

c) drevené stolarske 1ks 5185 172,11 €/ks
5. Plotové vratka:

c) drevené stolarske 1ks 1665 55,27 €/ks

Dizka plotu: 61 m

Pohl'adova plocha vyplne: 61*1,6 =97,60 m?
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,142
Koeficient vyjadrujuici izemny vplyv: km=0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] I T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Oplotenie od ulice predné 2002 24 26 50 48,00 52,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet ‘ Hodnota [€]
, . . (61,00m *53,98 €/m+97,60m2*11,62 €/m2+ 1ks* 172,11 €/ks
Vychodiskova hodnota + 1Kks * 55,27 €/ks) * 4,142 * 0,95 18314,09
Technicka hodnota 52,00% z 18 314,09 € 9523,33

2.2.3 Oplotenie zadné a bo¢né

Oplotenie zadné a bo¢né bolo vybudované v roku 2002, celkova dizka oplotenia je 34 m, predpokladana
zivotnost vzhl'adom ku kons$trukcii je odhadovana na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. ¢. Popis Pocet M] ‘ Body / M] ‘ Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
okolo stipikov ocel'ovych, beténovych alebo drevenych 34,00m 170 5,64 €/m
Spolu: 5,64 €/m

3. Vyplii plotu:
zo strojového pletiva na ocel'ové alebo betdnové

stipiky 61,20m? 380 12,61 €/m
Dizka plotu: 34m
Pohl'adova plocha vyplne: 34*1,8 =61,20 m?
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 4,142
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=0,95
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rokK] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Oplotenie zadné a bo¢né 2002 24 26 50 48,00 52,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (34,00m *5,64 €/m + 61,20m2 * 12,61 €/m?2) * 4,142 * 0,95 3791,24
Technicka hodnota 52,00%z3791,24 € 1971,44
2.2.4 Pripojka vody

Pripojka vody bola vybudovana v roku 2002, PVC potrubie, celkova diZka pripojky 13 bm, predpokladana
zivotnost vzhl'adom ku konS$trukcii je odhadovana na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kdéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC

Polozka: 1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navitavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 13 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,142

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km=0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom
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Nazov Zaciatok uzivania l V [rokK] | T [rok] | Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Pripojka vody 2002 24 26 50 48,00 52,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 13 bm * 41,49 €/bm * 4,142 * 0,95 2122,37
Technicki hodnota 52,00%z 212237 € 1103,63

2.2.5 Pripojka elektro NN

Pripojka elektro NN bola vybudovana v roku 2002, zemna pripojka Cu, celkova dizka pripojky 12 bm,
predpokladana zivotnost vzhl'adom ku konstrukcii je odhadovana na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

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

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.x) kablova pripojka zemna Cu 4*35 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel za merntu jednotku: 610/30,1260 = 20,25 €/bm
Pocet kablov: 1

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navySe: 12,15 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 12 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,142

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatokuivania | V[rok] | Trok | z[ok | o[ | TS[%
Pripojka elektro NN 2002 24 26 50 48,00 52,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 12 bm * (20,25 €/bm + 0 * 12,15 €/bm) * 4,142 * 0,95 956,18
Technicka hodnota 52,00 % z 956,18 € 497,21

2.2.6 Pripojka kanalizacie do ver. kan.

Pripojka kanalizacie do verejnej kanalizacie bola vybudovana v roku 2002, PVC potrubie, celkova dizka pripojky
19 bm, predpokladana Zivotnost vzhl'adom ku konstrukcii je odhadovana na 80 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
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Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.3. Kanalizacné pripojky a rozvody - potrubie plastové
Polozka: 2.3.b) Pripojka kanalizacie DN 150 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 855/30,1260 = 28,38 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 19 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,142

Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rokK] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]

Pripojka kanalizicie do

2002 24 56 80 30,00 70,00
ver.kan.

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 19 bm * 28,38 €/bm * 4,142 * 0,95 2121,78
Technicka hodnota 70,00%z2 121,78 € 1485,25

2.2.7 Spevnené plochy

Spevnené plochy boli vybudované v roku 2015, o vymere 171,4 m2,beténova dlazba kladena do piesku.
Predpokladana zivotnost vzh'adom ku konstrukcii je odhadovana na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kdéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)

Bod: 8.3. Plochy s povrchom dlaZzdenym - beténovym
Polozka: 8.3.d) Betdnové dlazdice - kladené do piesku
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 220/30,1260 = 7,30 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 50,5+23,4+97,5=171,4 m2 ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,142

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km=0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uZivania V [roK] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]

Strana 18



Znalec: Ing. Martin Haas ¢islo posudku: 2026/030

Spevnené plochy 2015 11 39 50 22,00 78,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 171,4 m2ZP * 7,3 €/m2 ZP * 4,142 * 0,95 4 923,43
Technicki hodnota 78,00 % z 4 923,43 € 3 840,28

2.2.8 Vonkajsie schody

Vonkajsie schody boli vybudované v roku 2015, na zb. doske s povrchom z lomového kameiia. Predpokladana
zivotnost vzhl'adom ku konS$trukcii je odhadovana na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 822 2 Vonkajsie a predlozené schody

Kod KS: 2112 Miestne komunikéacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 10. Vonkajsie a predlozené schody (JKSO 822 2)

Bod: 10.9. Na Zelezobet. doske alebo nosnikoch s povrchom z dosiek z prir. terazza
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 830/30,1260 = 27,55 €/bm stupna
Pocet mernych jednotiek: 4,1+5,5+7+2,7+4+5,2 = 28,5 bm stupna
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,142

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km=0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatokuivania | V[rok] | Trok | z[ok | o[% | TS[%
Vonkajsie schody 2015 11 39 50 22,00 78,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 28,5 bm stupiia * 27,55 €/bm stupna * 4,142 * 0,95 3 089,59
Technicka hodnota 78,00 % z 3 089,59 € 2409,88

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov ‘ Vychodiskova hodnota [€] ‘ Technicka hodnota [€]
RD stp. ¢. 119, p.¢. 1114/3, k.u. Vy$na Boca 352907,87 303 359,60
Zahradny pristresok, p.¢. 1114/4, k.. Vy$na Boca 22 670,93 19 086,65
Ploty
Oplotenie od ulice predné 18 314,09 9523,33
Oplotenie zadné a bo¢né 3791,24 1971,44
Celkom za Ploty 22 105,33 11 494,77
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Vonkajsie apravy
Pripojka vody 212237 1103,63
Pripojka elektro NN 956,18 497,21
Pripojka kanalizacie do ver.kan. 2121,78 1485,25
Spevnené plochy 4923,43 3840,28
Vonkajsie schody 3 089,59 2 409,88
Celkom za Vonkajsie upravy 13 213,35 9 336,25
Celkom: I 410 897,48 343 277,27

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Ohodnocované nehnutel'nosti sa nachadzaju v katastralnom tzemi Vy$na Boca, obec VysSna Boca, okres
Liptovsky Mikulas, scasti v zastavanom tizemi obce a s¢asti mimo zastavaného tizemia obce, v jej okrajovej |Z
Casti, situované mimo hl. cesty. Obec sa nachadza v horskom prostredi Nizkych Tatier, pri hlavnom dopravnom
tahu I/72 medzi mestami Liptovsky Hradok a Brezno. Lokalita je charakteristicka prevazne vidieckou zastavbou
rodinnych domov a rekreacnych objektov.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Stavby su vyuzivané na projektované ucely. V ¢ase ohodnotenia je stavba rodinného domu vybavena a vyuzivana
na individudlnu rekredciu a prechodné ubytovanie, pricom neslazi na trvalé byvanie. Zahradny pristreSok sluzi
ako sklad, prestreSené parkovacie miesto pre automobil a oddychova z6na.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti, najma zavady viaznuce na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou:
Poznamky K nehnutelnosti

Por. ¢. 1 Pavel Hostak PhDr. - Upovedomenie o0 zacati exekUcie predajom nehnutel'nosti -
146EX 304/25, JUDr. Libor Samec, Bratislava, P-270/2025

VI. Hostak Pavel - Exekuény prikaz na vykonanie exekulcie predajom nehnutelnosti 146EX -
304/25, JUDr. Libor Samec, Bratislava, P-271/2025,

Upovedomenie o0 zacati exekUcie predajom nehnutelnosti 146EX 362/25, JUDr. Libor Samec -
Bratislava, P-272/2025,

VI. Hostak Pavel - Upovedomenie o zadati exekdcie predajom nehnutelnosti 146EX 367/25, -
JUDr. Libor Samec, Bratislava, P-273/2025,

Por. ¢. 1 Pavel Hostak, Martina Hostakova - Exeku¢ny prikaz na vykonanie exekUcie predajom | -
nehnutelnosti 146EX 362/25, JUDr. Libor Samec, Bratislava, P-274/2025

Por. ¢. 1 Pavel Hostak - Exeku¢ny prikaz na vykonanie exekdcie predajom nehnutelnosti -
146EX 367/25, JUDr. Libor Samec, Bratislava, P-275/2025

Na majetok dlznika je vyhlaseny konkurz, Okresnym stidom Nitra, sp. zn. 32K/1/2026. -
Nehnutel'nosti zapisané do supisu konkurznej podstaty. Navhovatel: DK $pecialny spravca
k.s., Bazova 6A, Bratislava - Ruzinov, P-87/2026, pvz-31/26;

Na hodnotené nehnutel'nosti sa viazu tarchy:

K nehnutel'nosti Obsah
K vlastnikovi
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Vlastnik poradové &islo 1 Zalozné prévo na CKN p.¢.1114/1, 1114/2, 1114/3, 1114/4, EKN p.¢. 1117, stavbu
s.C.119 na p.C. 1114/3 v prospech zalozného veritel'a: BKS Bank AG ( ICO: FN
91810s ), organizacna zlozka: BKS Bank AG, pobocka zahrani¢nej banky v SR
(ICO: 36869856 ) na zaklade zaloznej zmluvy ¢. 02218/RZPNM1/8420 - V-
770/2018 vklad povoleny 10.4.2018;

Vlastnik poradové ¢éislo 1 Zalozné pravo na pozemok registra CKN p.¢.1113/13, 1113/14, 1114/1, 1114/2,
1114/3, 1114/4, pozemok registra EKN p.¢. 1117, stavba Rdinny dom so s.¢.119 na
p.€. 1114/3, v prospech zalozného veritel'a: BKS Bank AG, St.Veiter Ring 43, A-
9020 Klagenfurt, Rakuska republika, konajuca prostrednictvom jej organizacnej
zloZky: BKS Bank AG, pobocka zahrani¢nej banky v SR,

ICO: 36869856, Pribinova 4, 811 09 Bratislava, v podlele 1/1, na z&klade zmluvy o
zriadeni zalozného prav ¢.518/ZPNM1/8420 - V-4247/2024 vklad povoleny

4.12.2024;
Vlastnik poradové éislo 1 Por. ¢. 1 Pavel Hostak - Exekuény prikaz na zriadenie exekuéného zalozného prava
na nehnutel'nosti 146EX 304/25, JUDr. Libor Samec, Bratislava, Z-2768/2025
Vlastnik poradové ¢islo 1 V1. Hostak Pavel - Exekuény prikaz na zriadenie exeku¢ného zalozného prava na
nehnutelnosti 146EX 367/25, JUDr. Libor Samec Bratislava, Z-3275/2025,
Vlastnik poradové ¢islo 1 Por. ¢. 1 Pavel Hostak a Martina Hostakova - Exekuény prikaz na zriadenie

exekuéného zalozného prava na nehnutel'nosti 146EX 362/25, JUDr. Libor Samec,
Bratislava, Z-3444/2025

Vlastnik poradové ¢islo 1 Zalozné pravo v prospech upadcu CONCORDE spol. s r.o. sidlo : VaJnorska 100/A,
831 04 Bratislava, ICO 31350623, k nehnutelnostiam na liste vlastnictva ¢.391
Vys$na Boca - stavba - rodinny dom so s.¢.119 na pozemku registra CKN p.¢.1114/3,
pozemok registra CKN p.¢.1113/13, 1113/14, 1114/1, 1114/2, 1114/3, 1114/4,
pozemok registra EKN p.¢.1117, v podiele 1/1 BSM, na zaklade uznesenia
¢.k.20C/19/2026-67 - Z-724/2026 - pvz 33/26;

d) Popis k VSH:

Nakol'ko model urcovania KPD pouzivany v doterajSej praxi uz nereflektuje skuto¢ny stav na trhu s
nehnutelnostami, pre urcenie priemerného KPD boli pouzité zavery z odborného ¢lanku autorov Ing. Miloslav
llavsky a Miroslav Stipkala, ked’ doporuceny priemerny KPD bytovych stavieb pre obce je v rozmedzi 0,2 - 0,5,
pri ¢om uZ ani tieto hodnoty nevystihujui aktualny stav na trhu. V pripade ak ide o samostatnu obec, ktora tvori
obytnu ¢ast mesta alebo oblast' so zvySenym zaujmom o kipu nehnutel'nosti na byvanie a rekreéaciu, je mozné
priemerny koeficient diferenciécie zvysit oproti povodnému koeficientu prislichajucemu pévodnému zaradeniu.
Vzhl'adom k veku stavieb, k tech. stavu a k zdujmu o kiipu nehnutelnosti v danej lokalite bola hodnota
priemerného KPD ustalena na hodnotu 0,55.

Ohodnocované nehnutel'nosti sa nachadzaju v katastralnom tizemi Vy$na Boca, obec Vysna Boca, okres
Liptovsky Mikulas. Umiestnené su prevazne v zastavanom uzemi obce, okrem parcely CKN ¢. 1113/13, ktora sa
nachidza mimo zastavaného tizemia obce. Nehnutel'nosti sd situované mimo hlavnej cesty, v lokalite so
zvySenym zaujmom o kipu nehnutelnosti uréenych na byvanie a rekreaciu.

Okolita zastavba je tvorend najma rodinnymi domami a rekrea¢nymi objektmi. Rodinny dom je samostatne
stojaci objekt s dvorom, moznostou parkovania a d'al§$im zazemim. Terén je rovinaty, orientacia hlavnych
obytnych miestnosti je na juh. Dopravna dostupnost je dobra, zabezpecena Standardnou autobusovou dopravou.
Pracovné mozZnosti v mieste s primerané, evidovana nezamestnanost je pod 5 %.

Obec Vy$na Boca sa nachadza v atraktivnom prirodnom prostredi Nizkych Tatier, v blizkosti vyznamnych
prirodnych a rekreac¢nych lokalit Narodného parku Nizke Tatry. Kvalita Zivotného prostredia je dobra, s beznou
mierou hluku a prasnosti. Celkovo mozno polohu a charakter rodinného domu hodnotit' ako nadStandardné.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,55

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda ‘ Vypocet Hodnota
I. trieda I11. trieda + 200 % = (0,550 + 1,100) 1,650
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 1,100
I1I. trieda Priemerny Kkoeficient 0,550
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Ill. triedy 0,303
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V. trieda 1L trieda - 90 % = (0,550 - 0,495) 0,055

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kepi Vaha Vysle;iok
i keprtvi
Trh s nehnutel'nostami
IL 1,100 13 14,30
dopyt v porovnani s ponukou je vyssi
Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a IL 1,100 30 33,00

vybranych sidlisk

Sacasny technicky stav nehnutel'nosti
3 L. 1,650 8 13,20
vel'mi dobre udrziavana nehnutel’'nost’

Prevladajuica zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 L 1,650 7 11,55
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.

Prislusenstvo nehnutel'nosti
5 prislusenstvo nehnutel'nosti vhodné, majice vplyv na cenu IL. 1,100 6 6,60
nehnutel'nosti - jeho podiel na celkovej cene je mensi ako 20%
Typ nehnutel'nosti
6 vel'mi priaznivy - samostatne stojaci dom v zahrade, s dvorom, L 1,650 10 16,50
predzdhradkou, zdhradou a d’al§$im zdzemim, s vybornym
dispozi¢nym rieSenim.
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v mieste, L 1,650 9 14,85
nezamestnanost do 5 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 I1. 1,100 6 6,60
priemerna hustota obyvatel'stva

Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
9 X ) ; L. 1,650 5 8,25
orientacia hlavnych miestnosti k JJZ - ] - JJV

Konfiguracia terénu
10 L. 1,650 6 9,90
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, IL 1,100 7 7,70
telefon, spolo¢na anténa

Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 Iv. 0,303 7 2,12
Zeleznica, alebo autobus
Obcianska vybavenost (drady, Skoly, zdrav., obchody, sluzby,

kultira)

13 obecny trad, posta, zakladnd $kola I. stupen, lekar, zubar, V. 0,303 10 3,03
reStauracia, obchody s potravinami a priem. tovarom
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 chranena krajinna oblast, mestska rezervacia, narodny park, L 1,650 8 13,20

vyrazné prirodné lokality a pod.

Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby
15 I1. 1,100 9 9,90
bezny hluk a prasnost od dopravy

Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na nehnut.

16 [II. 0,550 8 4,40
bez zmeny
Moznosti d’alSieho rozsirenia
17 rezerva plochy pre d’al$iu vystavbu aZ trojnasobok sti¢asnej Iv. 0,303 7 2,12
zastavby

Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 3 I1. 1,100 4 4,40
zvySeny zaujem o prenajom nehnutel'nosti

Nazor znalca
19 I1. 1,100 20 22,00
dobra nehnutel'nost
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| [spolu | | | 180 203,62

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 203,62/ 180 1,131
VsSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 343 277,27 €* 1,131 388 246,59 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 PozemKky k.u. Vy$na Boca
POPIS

Jedna sa o pozemky parcely registra C evidované na katastralnej mape
- parc. ¢. 1113/13 - zastavana plcha a nadvorie, o vymere 986 m?

- parc. ¢. 1113/14 - zastavana plcha a nadvorie, o vymere 72 m?

- parc. ¢. 1114/1 - trvaly travnaty porast, o vymere 168 m?

- parc. ¢. 1114/2 - trvaly travnaty porast, o vymere 987 m?

- parc. ¢. 1114/3 - zastavana plcha a nadvorie, o vymere 163 m?

- parc. ¢. 1114 /4 - zastavana plcha a nadvorie, o vymere 33 m?

a pozemKy parcely registra E evidované na mape urceného operatu

- parc. ¢. 1117 - trvaly travnaty porast, o vymere 899 m?

v zmysle LV ¢. 391, k. 4. Vy$na Boca.

O O O O O O

Ohodnocované pozemKy sa nachadzaja v katastralnom tizemi Vy$na Boca, obec Vy$na Boca, okres Liptovsky
Mikulas, prevaZzne v zastavanom uzemi obce, okrem parcely CKN ¢. 1113/13, ktora je evidovana mimo
zastavaného Uzemia obce. Pozemky su evidované ako zastavana plocha a naddvorie a trvaly travny porast. Parcela
CKN ¢. 1114/3 je zastavana bytovou budovou so sipisnym ¢islom, parcela CKN ¢. 1114/4 budovou bez
supisného cisla, ostatné parcely slizia ako dvor a trvaly travny porast. Lokalita sa nachadza v horskom prostredi
Nizkych Tatier, s prevahou rekreacnej a obytnej zastavby rodinnych domov a chat. Pristup k pozemkom je
zabezpeceny z miestnej komunikacie s napojenim na cestu 1/72. Terén je rovinaty az mierne svahovity. Obec
disponuje zakladnou obc¢ianskou vybavenostou, pricom Sirsia obc¢ianska vybavenost je dostupna v meste
Liptovsky Mikulas. Lokalita je atraktivna najmé z hl'adiska rekrea¢ného vyuZzitia, turistiky a zimnych Sportov.

Vychodiskova hodnota pozemkov v obci VySna Boca sa vztahuje k okresnému mestu Liptovsky Mikulas, z
ktorého vyplyva zvySeny zaujem o nehnutel'nosti na byvanie alebo rekreaciu a preto mézu mat’ jednotkovt
vychodiskovi hodnotu do 80% z vychodiskovej hodnoty mesta, z ktorej vyplyva zvySeny zaujem.

Parcela Druh pozemku Spoll[lrgl]mera Spollrl)\;lgisgn'cky Vymera [m?]
1113/13 zastavana plocha a nadvorie 986,00 1/1 986,00
1113/14 zastavana plocha a nadvorie 72,00 1/1 72,00
1114/1 trvaly trav. porast 168,00 1/1 168,00
1114/2 trvaly trav. porast 987,00 1/1 987,00
1114/3 zastavana plocha a nadvorie 163,00 1/1 163,00
1114/4 zastavana plocha a nadvorie 33,00 1/1 33,00
1117 trvaly trav. porast 899,00 1/1 899,00
Spolu vymera ‘ ‘ 3308,00
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Obec:
Vychodiskova hodnota:

Vys$na Boca
VHm =80,00% z 16,60 €/m?2 = 13,28 €/m?

Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zény miest nad 50 000
obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
ks ) ; Lo A .
- . . obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
koeficient vSeobecnej . . o . P . 1,00
situicie mimo centra mesta, oblasti rekrea¢nych stavieb v ddlezitych centrach
turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000
obyvatel'ov
6. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s
nadStandardnym vybavenim,
kv - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport s 110
koeficient intenzity vyuzitia nadStandardnym vybavenim, ’
- nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kulttru s niz§im
Standardom vybavenia
- ko . 2. obce so Zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou primestskou dopravou,
koeficient dopravnych y o, 0,85
, doprava do mesta eSte vyhovujica
vztahov
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych uzemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30
vyuzitia Gzemia
ki . , Y , oo . . . .
otcenttchnicey % dobd ybenet (it apoeia i o diyvrenich i
infraStruktiry pozemku p yvoay, Y Py
kz , P - . ) .
koeficient povySujéicich 3. ??zen}k)f s vyrazne zvysenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v 3,00
zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
]EDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep =1,00*1,10 * 0,85 * 1,30 * 1,20 * 3,00 * 1,00 4,3758
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwm * kpp = 13,28 €/m2 * 4,3758 58,11 €/m?2

VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet VSeobecna hodnota [€]

parcela ¢.1113/13 986,00 m2 * 58,11 €/m2*1/1 57 296,46
parcela ¢.1113/14 72,00 m2*58,11 €/m2*1/1 418392
parcela¢. 1114/1 168,00 m2* 58,11 €/m2*1/1 9762,48
parcela ¢. 1114/2 987,00 m2*58,11 €/m2*1/1 57 354,57
parcela ¢. 1114/3 163,00 m2*58,11 €/m2*1/1 9471,93
parcela ¢. 1114/4 33,00 m2*58,11€/m2*1/1 1917,63
parcela ¢. 1117 899,00 m2*58,11€/m2*1/1 52 240,89
Spolu 192 227,88
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I1I. ZAVER

ZAKLADNE UDAJE

Hlavné stavby:

Nazov I JKSO ‘ OP (m3) I ZP (m2) ‘ Pocet podlazi

RD sup. & 119, p.¢. 1114/3, k.d. Vy3na 000 15334 3
Boca ’ ’

Zahradny pristreSok, p.c. 1114 /4, k.. 000 3060 2
Vys$nd Boca ’ ’

Pozemky:

Nazov pozemku Cislo parcely ‘ Vymera (m2)

Pozemky k.U. Vy$na Boca 1113/13 986,00
Pozemky k.U. Vy$na Boca 1113/14 72,00
Pozemky k.i. Vy$na Boca 1114/1 168,00
Pozemky k.u. Vy$na Boca 1114/2 987,00
Pozemky k.U. Vy$na Boca 1114/3 163,00
Pozemky k.U. Vy$na Boca 1114/4 33,00
Pozemky k.U. Vy$na Boca 1117 899,00

OTAZKY A ODPOVEDE

Ulohou znalca bolo stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti stavby rodinného domu stip. ¢. 119 na
pozemku registra CKN parc. ¢. 1114 /3 a jeho prisluSenstva a pozemky CKN parc. ¢. 1113/13,1113/14, 1114/1,
1114/2,1114/3,1114/4, EKN parc. ¢. 1117, k. 4. VySna Boca, obec VySna Boca, okres Liptovsky Mikulas,
evidovanych na LV ¢. 391, pre ucely spefiazenia v ramci konkurzného konania.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb v stillade s prilohou ¢.3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku a naslednych novelizacii.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | VSeobecna hodnota [€]

Stavby
RD sup. ¢. 119, p.¢. 1114/3, k.. Vysna Boca 343 099,71
Zahradny pristreSok, p.¢. 1114 /4, k.i. Vy$na Boca 21587,00
Ploty

Oplotenie od ulice predné 10 770,89

Oplotenie zadné a bo¢né 2 229,70
Spolu za Ploty 13 000,58
Vonkajsie Gpravy

Pripojka vody 1248,21

Pripojka elektro NN 562,34

Pripojka kanalizacie do ver. kan. 1679,82

Spevnené plochy 4 343,36
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Vonkajsie schody 2 725,57
Spolu za Vonkajsie tpravy 10 559,30
Spolu stavby 388 246,59
Pozemky

Pozemky k.u. Vy$na Boca - parc. ¢. 1113/13 (986 m?) 57 296,46
Pozemky k.u. Vy$na Boca - parc. ¢. 1113/14 (72 m?2) 4 183,92
PozemkKky k.u. Vy$na Boca - parc. ¢. 1114 /1 (168 m?2) 9762,48
Pozemky k.u. Vy$na Boca - parc. ¢. 1114 /2 (987 m?2) 57 354,57
Pozemky k.u. Vy$na Boca - parc. ¢. 1114/3 (163 m?2) 947193
PozemkKky k.u. Vy$na Boca - parc. ¢. 1114 /4 (33 m?) 1917,63
PozemkKky k.u. Vy$na Boca - parc. ¢. 1117 (899 m?2) 52 240,89
Spolu pozemky (3 308,00 m?) 192 227,88
Vseobecna hodnota celkom 580 474,47
VSeobecna hodnota zaokruhlene 580 000,00
VSeobecna hodnota slovom: Pat'stoosemdesiattisic Eur

V Prievidzi, dila 14.05.2026
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[V. PRILOHY

1. Listvlastnictva ¢. 391 3 listy

2. Kopia z katastralnej mapy 1 list

3. Ortofoto mapa 1 list

4. Rozhodnutie - uzivanie stavby 2 listy

5. Projektova dokumentacia - p6vodna 7 listov

6. Podorysy + situacia RD 4 listy

7. Fotodokumentacia 4 listy

8. Objednavka ZP 1 list

9. Aktudlna ponuka na trhu nehnutel'nosti 1 list
spolu: 24 listov
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor 370000 - Stavebnictvo a odvetvie 370700 -
Statika stavieb, 370901 - Odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenc¢né ¢islo znalca 915866.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 30/2026. Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov
vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Ing. Martin Haas
znalec



