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. UVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty rodinného domu stp. ¢. 10, na parc.¢. 14 a 15, v k.. Nitra nad Ipl'om, obec Nitra
nad Ipl'om, okres Lucenec, vratane prislusenstva, vonkajsich iprav a pozemkov parc. ¢. 13,14,15,17 a 18, na ucel
dobrovol'nej drazby.

2. Uéel znaleckého posudku:
Podklad pre dobrovol'nt drazbu majetku.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici na zistenie stavebnotechnického stavu):
20.05.2026.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje:
27.05.2026

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Dodané zadavatel'om:
e Objednavka, zo dia
20.4.2026.

b) Ziskané znalcom:

e Vypis z listu vlastnictva ¢. 81, k.a. Nitra nad Ipl'om, zo dna 27.5.2026 - kdpia z katastra nehnutel'nosti,

vytvorena cez verejne pristupny katastralny portal.

e Informativna képia z katastralnej mapy, k.u. Nitra nad Ipl'om - képia z katastralneho portalu zo dia
27.5.2026.
Obhliadka skutkového stavu nehnutel'nosti, fotodokumentacia a kontrolné zameranie.
Schematicky nacrt podlazi a prislusenstva rodinného domu.
Historicka ortofotomapa - vol'ne dostupna na https://mapy.tuzvo.sk/ - podklad pre vypocet opotrebenia
Programové vybavenie HYPO, verzia 24.10 od firmy Kros s.r.o. Zilina.

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty v
platnom zneni.

- Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z. ktorou sa vykonava zikon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov

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

- Zakon €. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.

- Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢ 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava zakon
NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v zneni
neskorsich predpisov.

- Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo¢tu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinsk4 univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

-527/2002 Zakon o dobrovolnych drazbach, v zneni neskorsich predpisov.

7. Definicie dolezitych pojmov:

V zmysle vyhlasky Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty:

V$eobecna hodnota (VSH)
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Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku dnu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujtci aj predavajici buda konat' s patri¢cnou informovanostou i opatrnostou
a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo mozné hodnotent stavbu nadobudnit formou
vystavby v Case ohodnotenia na Grovni bez dane z pridanej hodnoty.

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

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOST{ A STAVIEB

Vseobecna hodnota sa stanovi tymito metédami:

a) porovnavacia metdéda

b) kombinovana metéda (pouzije sa pri stavbach, ktoré su schopné dosahovat vynos formou prenajmu),
¢) vynosova metdda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré si schopné dosahovat’ vynos)

d) met6da polohovej diferenciacie

TECHNICKA HODNOTA STAVIEB

Vypocet vychodiskovej hodnoty (VH)

Vypocet sa vykona na baze rozpoctovych ukazovatel'ov. Rozpoctovy ukazovatel musi byt preskimatel'ny, tzn.
vybrany ukazovatel sa musi presne identifikovat nazvom, zatriedenim do Cciselnika klasifikacie stavieb
a jednotkovou hodnotou urcenou podl'a verejne publikovanych katalégov urcenych ministerstvom, z ktorého bol
vybrany alebo vytvoreny.

Jednotkova hodnota sa preskiimatelnym sposobom upravi podla jednotlivych charakteristik hodnoteného
objektu (vyska podlazi, plocha podlazi, vybavenost objektu, konStruk¢no-materidlova charakteristika a pod.)
a prepocita sa do cenovej urovne k terminu, ku ktorému sa vykonava ohodnotenie

VH=M. (RU.kcu.kv.kz.kve.kk.kwm) [€]
M - pocet mernych jednotiek

Rozumie sa hodnota zakladnych rozpoctovych nakladov na mernu jednotku porovnatel'ného objektu z katalégov
rozpoctovych ukazovatelov urcenych ministerstvom alebo stanovena tvorbou rozpoctového ukazovatela na
mernu jednotku hodnoteného objektu podl'a katalégov rozpoctovych ukazovatelov urcenych ministerstvom.
Vyber porovnatel'ného objektu (rozpoctového ukazovatel'a) sa vykona podl'a zatriedenia hodnoteného objektu do
Ciselnika prislusnej klasifikacie stavieb, na zaklade ktorej bol pouzity katalég rozpoctovych ukazovatelov
zostaveny. Hodnota zakladnych rozpoctovych nakladov na mernd jednotku stavebného objektu, ktory nie je
uvedeny v katalégoch urcenych ministerstvom, modze byt vytvorenid cenovou kalkulaciou (ponukovym
rozpoctom) alebo na zaklade ndkladov na obstaranie.

Udava pocet mernych jednotiek hodnoteného objektu vypocitanych podl'a technickej normy, na ktorej zaklade bol
zostaveny vybrany rozpoctovy ukazovatel.

RU - rozpoctovy ukazovatel

kcu - koeficient vyjadrujici vyvoj cien

Vyjadruje vyvoj cien stavebnych prac medzi terminom ohodnotenia a obdobim, pre ktoré bol zostaveny
rozpoctovy ukazovatel' porovnatelného objektu. Koeficient sa ur¢i pomocou verejne publikovanych indexov
vyvoja cien stavebnych prac a materialov v stavebnictve vydavanych Statistickym tradom Slovenskej republiky
po jednotlivych Stvrtrokoch pre odbor stavebnictvo ako celok. V pripade, Ze k terminu ohodnotenia neboli
aktudlne indexy verejne publikované, pouziju sa posledné zname

Vyjadruje rozdiel ceny konstrukcii a vybaveni zavislych od zastavanej plochy v porovnani s priemernou
zastavanou plochou hodnotenej a porovnatelnej stavby. Na vypocet koeficientu sa pouziju primerané vztahy
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vzhl'adom na pouzity katal6g rozpoctovych ukazovatel'ov. Priemernd zastavana plocha sa vypocita ako aritmeticky
priemer zastavanych ploch vsetkych reprezentativnych podlazi.

kv - koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu

Vyjadruje rozdiel ceny konsStrukcii a vybavenia zavislych od kons$trukénej vySky v porovnani s priemernou
konstruk¢nou vyskou hodnotenej a porovnatel'nej stavby. Na vypocet koeficientu sa pouziju primerané vztahy
vzhl'adom na pouzity katalég rozpoctovych ukazovatel'ov. Priemerna konstrukéna vyska sa vypocita ako vazeny
priemer konstrukénych vysok vsetkych podlazi stavby alebo jej casti. Ako vaha sa pouzije vel'kost zastavanej
plochy prislusného podlazia.

Vyjadruje rozdiel ceny konstrukcii a vybaveni porovnatelného a hodnoteného objektu.
kzp - koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby
kvp - koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi hodnotenej stavby

kk - koeficient konStruk¢no-materialovej charakteristiky

Vyjadruje rozdiel ceny v zavislosti od pouZzitého materiadlu nosnej konstrukcie stavby, ak to nebolo zohl'adnené v
kv. Pri vybere porovnatelného objektu s rovnakou konstruk¢no-materidlovou charakteristikou hodnoteného
objektu sa tento koeficient rovna 1,0

kwm - koeficient vyjadrujuci izemny vplyv
Vyjadruje zvysSené, resp. zniZené naklady na vystavbu v danom mieste z dévodu dopravnych vzdialenosti,
moznosti zariadenia staveniska a pod.

Podrobnejsi popis veli¢in a pouzitych postupov je uvedeny vo vyhlaske Ministerstva spravodlivosti Slovenskej
republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty, a v publikacii: Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3.

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

Priloha ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzita je metdda polohovej
diferenciacie. Pouzitie kombinovanej met6édy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je mozné, pretoZe stavba nie
je schopna dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat kombinaciu. Porovnavacia
metoda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylucena z dovodu nedostatku podkladov pre dant lokalitu a typ stavby.
Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatel'ov publikovanych v Metodike
vypocltu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Rozpoctovy ukazovatel rodinného
domu je vytvoreny po podlaZiach v zmysle citovanej metodiky s tym, Ze pri tvorbe je zohl'adneny koeficient
konstrukcie, vybavenia, zastavanej plochy a vysky podlazi. Koeficient cenovej trovne je podla poslednych
znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 1. §tvrtrok 2026.

V dosledku toho Ze neboli predlozené relevantné podklady pre vypocet vSeobecnej hodnoty porovnanim, v silade
so znenim casti B.) prilohy ¢.3. vyhl. ¢. 492/2004 Z.z. v zneni neskorSich predpisov v plnom zneni, bola vybrata

metoda polohovej diferencidcie ako najvhodnejsia metéda pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:
podl'a listu vlastnictva ¢. 81 k.d. Nitra nad Ipl'om

A. Majetkova podstata:
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Parcely registra ,,C" evidované na katastrilnej mape Polet parcicl: 5
Parceiné Clslo | Vymera v f Druh pozemku Spdsob Druh chrinene) Spolotnd Umiestrenie Drub
m' ‘ vyuZivania nchnuteTosti nchnutelnost’ pozemku | privncho
| pozemku vziahu
13 2405 Zéhrada 4 1 1
Iné udaje: Bez zépisu
14 101 | Zastavané plocha | 15 1 1
a nadvoric |
Iné ixdaje: Bez zapisu
15 79 | Zastavan plocha | 15 1 1
a nédvorie |
In¢ udaje: Bez zapisu
17/ 216 | Zastavans plocha 18 1 1
| an&vorie
Iné Gdaje: Bez zdpisu
18| 472 | Zastavani plocha 18 1 1
| ln&m
Iné OGdaje: Bez zipisu
Stavby Poder stavieb: |
Slpisne Ma pozembu Diruh Popis stavby Drruh chrinene) Uridestnenbe
Eislo parcelng éislo stavby nehnutelnosti stavby
10 {g 10 | Rodinny dom 1
I[né adaje: Besx whplsu
B. Vlastnici:
Vlastnik Podier wlastnikow: 2
Poradové | Titul, priexviske, meno, rodné meno / Nazov | Spoluviasmicky
¢islo | Micsto trvalého pobytu ( Sidlo ) | podicl
Diétum rarodenia, rodné gisle / 1007 Iny dentifikacny Gdsj
1 Berky Réberi r. Berky, 985 57, Nitra nad Ipfom, £, 10, SR, Déimm sarodenda: 17.09. 1967 12

Trwl nadobudnutia;
Ogvedienie o dedicsive &.50 196/2000 2 2052000 « Z 200710 = 63/ 10

Iné Gdaje: Ber sdpasu

Poznimky: Bez zipisu
2 Berky Ribert r. Berky, 985 57, Nitra nad [pPom, &, 10, SR, Ditam narodendia: 17.09.1967 12

Triul nadobudnutia:
D 9H0FES Z 5.12.1985-1 /86

Iné Gdaje: Bez zipisn

| Poenamky: Bes wipisu

C. Tarchy:

| K nehnutelnosti Obsah
K. vlzstnikevi

Wlasseik poradové Sislo 2 CREDIT CLEARING CENTER A5, BRATISLAVA C.V 8314093 NA PODIEL B2-893,15403

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postudenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim, kontrolnym zameranim a fotodokumentaciou vykonana diia
20.05.2026,za ucasti zastupcu drazobnika ktory obsahovo vymedzil nehnutelnost, ktora je predmetom
ohodnotenia. Zameranie pozemkov nebolo vykonané, pretoZe ich vymera je dana vylu¢ne potvrdenym LV a GP,
ktory je verejnou listinou a vymery parciel st sicasne hodnovernym a zavaznym udajom katastra za podmienok
uvedenych v §70 ods. 2 zak. ¢. 162/1995 Z. z. v zneni neskorSich predpisov. Zameranie vykonané laserovym
meracom Bosch PLR 30 C, fotodokumentacia fotoaparatom Canon IXUS 182. Nehnutel'nost je v stavebno-
technickom stave, ktory vyzadujem rozsiahlu stavebnu ddrzbu. Objekt na parc. ¢. 15, bol v ¢ase obhliadky
odstraneny, z toho dévodu ho v znaleckom posudku nehodnotim.

d) Technicka dokumenticia:
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Znalcovi nebola predloZena technicka dokumentacia. Udaje potrebné pre vypracovanie tohto posudku boli zistené
pri miestnom Setreni kontrolnym zameranim a zakreslenim skutkového stavu a odbornym odhadom. Vek
rodinného domu odhadujem na zaklade historickej ortofotomapy a odborného odhadu. Zaciatok uZzivania
rodinného domu a prisluSenstva stanovujem na rok 1940, pristavba v roku 1960. Znalcovi nebol predlozeny
doklad o veku vonkajsich tiprav a prislusenstva, ich zac¢iatok uzivania urc¢ujem zaklade tstne podanych informacii
a zisteni miestneho Setrenia.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Pravna dokumentacia (list vlastnictva a kdpia z katastralnej mapy) bola pri miestnom Setreni porovnana so
zistenym skutkovym stavom a je s nim v nestlade. Hodnoteny rodinny dom a pozemky su evidované v katastri
nehnutelnosti tak popisne na liste vlastnictva ¢. 81 vedenom Katastralnym odborom Okresného tiradu Lucenec
pre k.. Nitra nad Ipl'om, ako aj geometricky v katastralnej mape. Geometricky tvar rodinného domu nesthlas{
so skutkovym stavom. Objekt hospodarskej budovy nie je v idajoch katastra evidovany. Pristavba zasahuje do
obecného pozemku parc.¢. 1404 /12.

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

Pozemky
Pargeingé -cn?-.'-. “":':}"m-:ru ¥ | Druh pozemkuo Spbsab Druh chrinene| I Spolotni Umicstrenie | Drub |
m vyudivania nchnuicTnosti | nchoatelnost pozembu | privncho |
powemku | | vifahu |
13 2405 | Zshrada | 4 1 1 '
Iné ddaje: Ber zdpisu
14 101 | Zastavand plocha 15 1 1]
- a nidvorie | |
Iné idaje; Ber zipisu
15 79 | Zastavand plocha H : 1 1
a nddvorie | il [
Iné iniape; Bex mipisu
17] 216 | Zastavani plocka 18 i 1]
1

MOme

Iné Gdaje: Bez zhipisu

18 472 | Zastavani plocha 14 1 1|
& nadvorie

| Iné Gcdape: e winisu
B T

Stavby
rodinny dom sup. ¢. 10 na pozemku parc. ¢. 14 a 15
hospodarsky objekt na parc.c. 18

Oplotenie
Plot uli¢ny na parc. ¢. 1404/12

Vonkajsie upravy
Vodovodna pripojka na parc.¢. 1404/12
Kanaliza¢na pripojka na parc.¢. 18

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Nie su.

h) informacia z uizemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkov, nazov izemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je izemny plan
verejne pristupny (internetova stranka).

Neboli predloZené.
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2. STANOVENIE WCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 rodinny dom sup. ¢. 10 na pozemKku parc. ¢. 14 a 15

POPIS STAVBY

Hodnotena nehnutel'nost je rodinny dom, JKSO 803.7, KS 1121, ktory ma jedno nadzemné podlazie. Na zaklade
historickej ortofotomape, odborného odhadu a tstne podanych informacii, bol dany do uzivania v roku 1940. V
roku 1960 bola realizovana pristavba v prednej casti, vybudované hygienické zdzemia a napojenie na vodu a
kanalizaciu.

Stavebné konStrukcie a technické vybavenie stavby, ktoré sa nenachadzaja v prilohe ¢. 3 vyhlasky pri tvorbe RU
stanovujem vyberom porovnatelného prvku, rovnako aj zaradenie prislusnej konstrukcie na stavbe z hl'adiska
prevazujuceho rozsahu a prevedenia zisteného na stavbe (v zmysle platnej metodiky).

Konstrukcne ide o murovant stavbu(val'kové a tehlobé murivo), zdklady domu st kamenné a zmieSané, hribka
obvodovych murov je 40,0 cm. Deliace konstrukcie si murované z palenych tehal , hribky 15,0 cm, stropy su
drevené s rovnym podhladom. Krov je hambalkovy, dreveny, s krytinou z palenej Skridle. Fasada objektu je s
povrchovou Upravou, brizolit a hruba vapenna omietka. Vnitorné omietky si vapenné stukové hladké, v kipelni
s keramickymi obkladmi. Dvere su drevené, plné alebo presklené, hladké, raimové. Okna st plastové izolacné.
Podlahy v izbach stz paluboviek a keramickej dlazby, v kipel'ni . Dom nema ustredné vykurovanie.

V kiipelni je smaltovana vatia, keramické umyvadlo a WC misa s vyvodom do trativodu. TUV je zabezpectené
elektrickym zasobnikovym ohrievacom. Na stenach hygienického zazemia je keramicky obklad.

Opotrebenie pocitam k roku 1940, vzhl'adom na zisteny technicky stav, odhadujem Zivotnost na 100 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
Podlazie RaLatos Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] k
uzivania yp P y .l
1.NP 1940 16,00*5,25 84
1.NP 1960 9,25*4,89-0,2*1,57 44,92
Spolu 1. NP 128,92 120/128,92=0,931
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota
2 Zaklady
2.3.b kamenné - bez izolacie 200
3 Podmurovka
3.1.a nepodpivnicené - priem. vyska do 50 cm - z opracovaného kamena 570
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4 Murivo

4.8.a kamenné murivo v hrubke do 60 cm 690
5 Deliace konStrukcie

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

6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

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

8.4 hambalkové a viznicové ststavy bez stipikov 445

10 Krytiny strechy na krove
10.2.c palené a beténové skridlové obycajné jednodrazkové 535

14 Fasadne omietky

14.1.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 195

14.2.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 1/2 do 2/3 40
17 Dvere

17.4 rdmové s vyplitou 515
18 Okna

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530

22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyii)

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

23.2 keramické dlazby 150
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.2 svetelna 155
30 Rozvod vody

30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 55

Spolu 5585

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

34 Zdroj teplej vody
34.1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s tstrednym vykurovanim (1

ks) 65
37 Vnutorné vybavenie

37.2 vana ocel'ova smaltovani (1 ks) 30
38 Vodovodné batérie

38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35

38.4 ostatné (1 ks) 15

Spolu 145

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?2]
1.NP (5585 +145*0,931)/30,1260 189,87
TECHNICKY STAV
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Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rokK] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
1.NP 1940 86 14 100 86,00 14,00
1. NP - pristavba 1960 66 14 80 82,50 17,50
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]

1. NP z roku 1940

Vychodiskova hodnota 189,87 €/m?2*84,00 m2*4,142*0,95 62 758,03

Technicka hodnota 14,00% z 62 758,03 8786,12
1. NP - pristavba z roku
1960

Vychodiskova hodnota 189,87 €/m?2*44,92 m2*4,142*0,95 33560,61

Technicka hodnota 17,50% z 33 560,61 5873,11

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Podlazie ‘ Vychodiskova hodnota [€] ‘ Technicka hodnota [€]
1. nadzemné podlazie 96 318,64 14 659,23
Spolu | 96 318,64/ 14 659,23

2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 hospodarsky objekt na parc.c. 18

POPIS STAVBY

Hospodarska budova je jednoduch3, prevazne murovana (tehla) stavba na pasovych zakladoch, dispozi¢ne sa v nej
nachadza sklad. Dvere a okna nevyhotovené, obvodové mury st hrubky do 30,0 cm, s bez povrchovej tpravy.

Stropy drevené, krov nevyhotoveny.

Objekt vzhl'adom na jeho zastavanu plochu nema charakter drobnej stavby v zmysle ustanoveni platnych
predpisov, av§ak medzi rozpoctovymi ukazovate'mi Metodiky sa obdobnd stavba nenachddza a hodnotend stavba
ma obdobny charakter ako drobné stavby a slizi ako prislusenstvo k hlavnej stavbe. Stanovenie vychodiskovej
hodnoty objektu je pocitané bodovo ako v pripadoch drobnych stavieb, nakolko stanovenim vychodiskovej
hodnoty na zdklade RU pre nebytové budovy, by stanovend vychodiskovd hodnota nezodpovedala redlnym

nadobuidacim nakladom na tento typ stavby.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne

KS1: 127 1 Nebytové pol'nohospodarske budovy

KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované

MERNE JEDNOTKY

Podlazie i Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] k;

uzivania yp P y P

1.NP 1960 6,60*%4,30 28,38 18/28,38=0,634

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

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota |Posk.[%] | Vysled.
2 Zaklady a podmurovka
2.3 bez podmurovky, iba zakladové pasy 615 0 615,0
3 Zvislé konsStrukcie (okrem spoloénych)
3.1.b murované z palene;j tehly, tehloblokov hribky nad 15 do 30 cm 1260 0 1260,0
4 Stropy
4.2 traimcekové s podhl'adom 360 0 360,0
|spolu | 2235 | | 2235,0

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

| |spolu | 0 | | 00 |

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZzia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =4,142
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95
e Vypocet RU na m2 ZP Vypocet RU na m2 ZP Hocvlnota R,U Hgdnota I}U
geglazie neposkodeného podlazia| poskodeného podlazia neposg(_odeneho poskvo_deneho
podlazia [€/m?2] podlazia [€/m?]
1.NP (2235 + 0 * 0,634)/30,1260 (2235 + 0 * 0,634) /30,1260 74,19 74,19

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zatiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | 0[%] | Ts[%]
1.NP 1960 66 34 100 66,00 34,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 74,19 €/m?2*28,38 m2*4,142*0,95 8 284,98
Technicka hodnota 34,00% z 8 284,98 2 816,89

Poskodenost stavby: (8 284,98€ - 8284,98€) / 8 284,98€ * 100 % = 0,00%
2.2.2 Plot uli¢ny na parc. ¢. 1404 /12

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

1. Zaklady vratane zemnych prac:
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z kamena a betonu 13,00m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
beténova monoliticka alebo prefabrikovana 13,00m 926 30,74 €/m
Spolu: 53,98 €/m
3. Vypli plotu:
z ramového pletiva, alebo z ocel'ovej tycoviny v rdme 18,20m? 435 14,44 €/m
4, Plotové vrata:
b) kgvove s drétenou vypliiou alebo z kovovych 1 ks 7505 249,12 €/ks
profilov
5. Plotové vratka:
b) kgvove s drétenou vypliiou alebo z kovovych 1 ks 3890 129,12 €/ks
profilov
Dizka plotu: 13 m
Pohl'adova plocha vyplne: 13*1,40 = 18,20 m?
Koeficient vyjadrujuci 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 [rok] ‘ T [rokK] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Plot uli¢ny na parc. €.
1404/12

1960 66 4 70 94,29 571

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet ‘ Hodnota [€]
(13,00m * 53,98 €/m + 18,20m? * 14,44 €/m? + 1ks * 249,12 € /ks

Vychodiskova hodnota + ks * 129,12 €/ks) * 4,142 * 0,95 51283,74
Technicka hodnota 571%z5 283,74 € 301,70
2.2.3 Kanalizacna pripojka na parc.c. 18
ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kdéd KS: 2223 Miestne kanalizacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)
Bod: 2.1. Kanaliza¢né pripojky a rozvody - potrubie kameninové
Polozka: 2.1.a) Pripojka kanalizacie DN 125 mm
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 920/30,1260 = 30,54 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 10 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,142
Koeficient vyjadrujuici izemny vplyv: km=0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nézov Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rokl | O[%] | TS[%] |
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Kanaliza¢n4 pripojka na

Cislo posudku: 58/2026

" 1960 66 4 70 94,29 571

parc.t. 18
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 10 bm * 30,54 €/bm * 4,142 * 0,95 1201,72
Technickd hodnota 571%z1201,72 € 68,62
2.2.4 Vodovodna pripojka na parc.c. 1404/12
ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 1 Vodovod
Kaéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.2. Vodovodné pripojky a rady ocel'ové potrubie
Polozka: 1.2.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navftavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 1780/30,1260 = 59,09 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 5 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,142
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rokK] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Vodovodna pripojka na
parc.é. 1404/12 1960 66 4 70 94,29 571
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 5bm * 59,09 €/bm * 4,142 * 0,95 1162,57
Technicka hodnota 571%z1162,57 € 66,38

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nézov |Vychodiskové hodnota [€] | Technicka hodnota [€]

rodinny dom stp. ¢. 10 na pozemku parc. ¢. 14 a 15 96 318,64 14 659,23

hospodarsky objekt na parc.c. 18 8 284,98 2 816,89

Plot uli¢ny na parc. ¢. 1404 /12 5 283,74 301,70
Vonkajsie apravy

Kanaliza¢na pripojka na parc.¢. 18 1201,72 68,62

Vodovodna pripojka na parc.¢. 1404 /12 1162,57 66,38
Celkom: 112 251,65 17 912,82
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3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Hodnoteny rodinny dom sa nachadza v obci Nitra nad Ipl'om, okres Lucenec, konkrétne v obytnej ¢asti obce. Obec
je samostatnou obcou s po¢tom obyvatel'ov 378 (idaj k 31.12.2025, leZi cca 11 km vychodne od okresného mesta
Lucenec. Hodnoteny dom je s moznostou napojenia na zakladné inzinierske siete, t.j. elektroinstalaciu, vodu, plyn,
je pristupny po obecnej ulicnej komunikacii. V obci je zakladna obc¢ianska vybavenost charakteru obchodov a
sluzieb, primestska hromadna doprava je autobusova. V okoli stavby je Zivotné prostredie bez zjavného
poskodenia. Na trhu s nehnutel'nostami v danom mieste dopyt niz$i ako ponuka, najma s prihliadnutim na
technicky stav objektu a redlnu kipnu silu obyvatel'stva. Orientacia hlavnych miestnosti je priazniva len ¢iastocne.
PrisluSenstvo ma nepriaznivy vplyv na hodnotu nehnutel'nosti. Vzhl'adom na uvedené polohové charakteristiky a
na pomer vSeobecnej hodnoty k hodnote technickej dosahovany pri predajoch obdobnych nehnutel'nosti vdanom
mieste a Case stanovujem priemerny koeficient polohovej diferenciacie vo vyske 0,30.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Rodinny dom sup. ¢. 10 na parc.¢. 14 a 15 v k.4. Nitra nad Ipl'om, okres Lucenec je stavba urcena na individualne

byvanie, v ase miestneho Setrenia, sa nehnutel'nost na tento ucel nevyuzivala.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:
Je nutna stavebna tidrzba objektu.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,3

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
I. trieda I11. trieda + 200 % = (0,300 + 0,600) 0,900
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a IIL. triedy 0,600
I11. trieda Priemerny koeficient 0,300
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 0,165
V. trieda II1. trieda - 90 % = (0,300 - 0,270) 0,030

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kepi velie Vysle;iok
VI Kppr*vi
Trh s nehnutel'nostami
IV. 0,165 13 2,15

dopyt v porovnani s ponukou je nizsi

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 111 0,300 30 9,00
Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce

Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 IV. 0,165 8 1,32
nehnutel'nost vyZaduje rozsiahlu opravu, rekonstrukciu

Prevladajica zastavba v okoli nehnutelnosti
4 L. 0,900 7 6,30
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.

PrisluSenstvo nehnutel'nosti

5 zniZujuce cenu nehnutel'nosti - nevhodné prislugenstvo Iv. 0,165 6 0,99
(chlievy, mastale a pod.)
6 Typ nehnutel'nosti I1. 0,600 10 6,00
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priaznivy typ - dvojdom, dom v radovej zastavbe - s
kompletnym zazemim, s vybornym dispozi¢nym rieSenim.
Pracovné moZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

7 dostato¢na ponuka pracovnych moZnosti v dosahu dopravy, IL 0,600 9 5,40
nezamestnanost do 10 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 L. 0,900 6 5,40
mala hustota obyvatel'stva
Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
9 orientacia hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodn4 a €iasto¢ne 1L 0,300 5 1,50
nevhodna

Konfiguracia terénu
10 L 0,900 6 5,40
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby

11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia do 1L 0,300 7 2,10
Zumpy
Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 IV. 0,165 7 1,16

Zeleznica, alebo autobus
Obcianska vybavenost (urady, $koly, zdrav., obchody,
sluzby, kultira)
obecny urad, posta, zdkladna Skola I. stupen, lekar, zubér,
reStauracia, obchody s potravinami a priem. tovarom

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 V. 0,030 8 0,24
Ziadne prirodné utvary v bezprostrednom okoli

Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
stavby

13 IV. 0,165 10 1,65

15 bez akéhokol'vek poskodenia ovzdusia, vodnych tokov, bez L 0,900 9 810
nadmernej hlu¢nosti
MoZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na
16 nehnut. 111 0,300 8 2,40

bez zmeny

Moznosti d'alSieho rozsirenia
17 .. . L V. 0,030 7 0,21
ziadna moznost rozsirenia

Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 V. 0,030 4 0,12
nehnutel'nosti bez vynosu

Nazor znalca
19 Iv. 0,165 20 3,30
problematicka nehnutelnost

Spolu ] | | 180 62,73

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep = 62,73/ 180 0,349
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 17 912,82 € * 0,349 6 251,57 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Pozemok
POPIS

Hodnotené pozemky sa nachddzaji v obci Nitra nad Ipl'om, okres Lucenec, konkrétne v obytnej Casti obce. Obec je

samostatnou obcou s po¢tom obyvatel'ov 378 (idaj k 31.12.2025), lezi cca 11 km vychodne od okresného Lucenec.
V blizkosti pozemkov je moZnost napojenia na elektrinu, vodu a plyn z verejnych sieti, st pristupné po obecnej
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uli¢nej komunikacii. Okolita zastavba je d'alSimi rodinnymi domami. Dostupna doprava je autobusova. Obc¢ianska
vybavenost je primerana vel'kosti obce. V mieste je zvySeny zaujem o kiipu pozemkov z dovodu dobrej dostupnosti
okresného mesta.

Parcela Druh pozemku a Spolu Spoluvla.stnlcky Vymera [m?]
vymera [m2] podiel
13 zahrada 2405,00 1/1 2405,00
14 zastavana plocha a nadvorie 101,00 1/1 101,00
15 zastavana plocha a nadvorie 79,00 1/1 79,00
17 zastavana plocha a nadvorie 216,00 1/1 216,00
18 zastavana plocha a nadvorie 427,00 1/1 427,00
S[,)olu 3228,00
vymera
Obec: Nitra nad Ipl'om
Vychodiskova hodnota: VHwm) =80,00% z 9,96 €/m?2 = 7,97 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks - . . , . . ) .
koeficient vieobecnej 2. stav.ebne, lzemie obcido 5000 obyve'ltel ov, priemyslové a pol'nohospodarske 0,80
o oblasti obci a miest do 10 000 obyvatel'ov
situacie
5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
Koeficient inte‘;zit vvusitia " rekreacné stavby na individualnu rekreéciu, 1,05
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
K 3. pozemKy v samostatnych obciach, odkial’ sa moZno dostat prostriedkom
- D , hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do
koeficient dopravnych . S . . N : vers 0,90
) 15 min. pri beZnej premavke, pozemky v mestach bez moZnosti vyuZitia
vztahov . .
mestskej hromadnej dopravy
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych uzemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,00
vyuZzitia Uzemia
ki . , Y , L. . . . _
ot echnicef 2 debrbavenst (ninost i avac p iy vesenych st g
infrastruktiry pozemku P yvoay, Y Py
kz
koeficient povySujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZznej
o kr o zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené uzemia,
koeficient redukujlicich  ohmedzujiice regulativy zastavby a pod.) 0,60
faktorov .
Tvar a vymera pozemkov
]EDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep = 0,80 * 1,05 * 0,90 * 1,00 * 1,20 * 1,00 * 0,60 0,5443
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwmy * kpp = 7,97 €/m2 * 0,544 3 4,34 €/m?2
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 13 2 405,00 m2*4,34€/m2*1/1 10437,70
parcela ¢. 14 101,00 m2* 4,34 €/m2*1/1 438,34
parcela ¢. 15 79,00 m2*4,34€/m2*1/1 342,86
parcela ¢. 17 216,00 m2* 4,34 €/m2*1/1 937,44
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parcela ¢. 18 427,00 m2*4,34€/m2*1/1 1853,18

Spolu 14 009,52
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I1I. ZAVER

ZAKLADNE UDAJE

Uloha znalca:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty rodinného domu stp. ¢. 10, na parc.¢. 14 a 15, v k.. Nitra nad Ipl'om, obec Nitra
nad Ipl'om, okres Lucenec, vratane prisluSenstva, vonkajsich iprav a pozemkov parc. ¢. 13,14,15,17 a 18, na ucel
dobrovol'nej drazby.

Znalecky posudok je vypracovany podla Prilohy ¢.3 Vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku. PouZita je metéda polohovej diferenciacie, ktora je v danom pripade najobjektivnejsia. Pouzitie
kombinovanej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nebolo moZzné, pretoze stavba nie je schopna dosahovat
primerany vynos formou prendjmu tak, aby bolo mozné vykonat kombinaciu. Pre pouZitie porovnavacej metody
neboli v hodnotenej lokalite dostupné objektivne podklady o porovnatelnych prevodoch.

Hlavné stavby:

Nézov JKsO | OP (m3) | ZP (m2) | Potet podlazi

Iv'odmny dom stp. ¢. 10 na pozemKku parc. 0,00 128,92 1
¢.14a15

hospodarsky objekt na parc.¢. 18 0,00 28,38 1
Pozemky:

Nazov pozemku Cislo parcely Vymera (m2)

Pozemok 13 2 405,00
Pozemok 14 101,00
Pozemok 15 79,00
Pozemok 17 216,00
Pozemok 18 427,00

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | VSeobecna hodnota [€]

Stavby

rodinny dom stp. ¢. 10 na pozemku parc. ¢. 14 a 15 5116,07

hospodarsky objekt na parc.c. 18 983,09

Plot uli¢ny na parc. ¢. 1404 /12 105,29
Vonkajsie tpravy

Kanalizac¢na pripojka na parc.¢. 18 23,95

Vodovodna pripojka na parc.¢. 1404 /12 23,17
Spolu stavby 6 251,57
PozemKky

Pozemok - parc. ¢. 13 (2 405 m?2) 10 437,70

Pozemok - parc. ¢. 14 (101 m?) 438,34

Pozemok - parc. ¢. 15 (79 m?) 342,86

Pozemok - parc. ¢. 17 (216 m?) 937,44

Pozemok - parc. ¢. 18 (427 m?) 1853,18
Spolu pozemky (3 228,00 m2) 14 009,52
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Vseobecna hodnota celkom

Vseobecna hodnota zaokruhlene

Vseobecna hodnota slovom: Dvadsattisictristo Eur

20261,09
20300,00

V Banskej Bystrici, diia 22.05.2026 Ing. Ivan Kvasna
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore Stavebnictvo a odvetvi Odhad hodnoty
nehnutelnosti, eviden¢né ¢islo znalca 915421. Znalecky tikon je zapisany v denniku pod ¢islom 58/2026. Zaroven
vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.



