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Znalec: Inq. Peter Papcun éislo znaleckého tkonu: 1/ 2026

l. UVOD

1.1. Uloha znalca:
Podla pisomnej objednavky zo dria 5.11.2025, spisova znacka 289 EX 564/24 je znaleckou ulohou
stanovit vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti:

a) vedenej na liste vlastnictva &. 1023

- stavby "rodinny dom" supisné Cislo 24 na parcele CKN &. 64/1 s prisluSenstvom

- stavby "letna kuchyria" supisné €islo 178 na parcele CKN &. 90/3 s prisluSenstvom
- parciel CKN ¢&. 64/1 a 64/2

b) vedenej na liste vlastnictva ¢. 16

- parciel CKN ¢&. 90/2 a 90/3

katastralne uzemie Coltovo, obec Coltovo, okres RoZhava.

1.2. Uéel znaleckého posudku:

Vykon exekuéného zalozného prava formou drazby

1.3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 11.12.2025
(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu)

1.4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ ohodnocuje: 11.12.2025

1.5. Podklady na vypracovanie posudku:

1.5.1. Podklady dodané zadavatelom:

pisomna objednavka zo dfia 5.11.2025, spisova znacka 289 EX 564/24

1.5.2. Podklady ziskané znalcom:

vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 1023 a &. 16 zo dfia 21.11.2025, vytvoreny
cez katastralny portal, k. i. Coltovo

Informativna képia z katastralnej mapy na pozemok parc. CKN ¢&. 664/1, 64/2, 90/2 a 90/3 k. .
Coltovo, zo dfia 21.11.2025, vytvorena cez katastralny portal

potvrdenie obce Coltovo &. 215/2025 zo diia 24.11.2025 o veku stavby

Fotodokumentacia

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

1.5.3 Technické vybavenie :

I?rogram HYPO na ohodnocovanie nehnutelnosti, verzia 24.00.000 od spolo¢nosti KROS a.s.
Zilina

Laserovy merac vzdialenosti

meracie koliesko Bosch GVM 32

Ocelovy meter zvinovaci

digitalny fotoaparat Nikon 5100 a objektiv AF-S Nikkor 18-105

1.6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

e Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov

e Zakon &. 65/2018 Z.z., ktorym sa meni a dopifia zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoé&nikoch
a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej
hodnoty
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Vyhlaska €. 213/2017, ktorou sa meni vyhladka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &.
492/2004 Z.z. o stanoveni vdeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich predpisov

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky . 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon
€. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov

v zneni neskorsich predpisov

Vyhlaska &. 160/2023, ktorou sa meni a dopifia vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej
republiky €. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch

a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich predpisov

Vyhladka €. 491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a ndhradach za stratu ¢asu pre znalcov,
timocnikov a prekladatelov

Vyhlaska &. 218/2018 Z.z., ktorou sa meni a dopina vyhlaska MS SR &. 491/2004 o odmenach,
nahradach vydavkov a nahradach za stratu ¢asu pre znalcov, timo&nikov a prekladatefov v zneni
neskorsich predpisov

Zakon ¢&. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni. (tkz. "stary"
stavebny zakon)

Zakon ¢&. 25/2025 "Novy" stavebny zakon platny od 1.4.2025

Zakon €. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam
(katastralny zakon)

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

Vyhlaska €. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o vSeobecnych technickych poziadavkach
na vystavbu a o vSeobecnych technickych poZiadavkach na stavby uzivané osobami s obmedzenou
schopnostou pohybu a orientacie

Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykonava zdkon NR SR o katastri nehnutefnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam
(Katastralny z&kon)

Vyhlaska Federalneho Statistického uradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzita vylu¢ne na zatriedenie do klasifikacie podla pouzitého
katalégu rozpoctovych ukazovatelov).

Vyhlaska €. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb

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

STN 73 40 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

STN 73 4301 Bytové budovy

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

Miloslav llavsky, Milan Ni¢, DuSsan Majduch : Ohodnocovanie nehnutelnosti

Marian Vyparina, Milan Tomko, Stanislav Téth — Zivotnost' a opotrebenie budov v praxi

Vaclav Kuplik — Zavady a Zivotnost staveb

Obchodny zakonnik (Zakon €. 513/1991) v zneni neskorsich predpisov

Obciansky zakonnik (Zakon €. 40/1964) v zneni neskorsich predpisov

Zakon Narodnej rady SR €. 233/1995 o sudnych exekutoroch a exekuénej ¢innosti (Exekuény poriadok)
a 0 zmene a doplneni dalSich zakonov

1.7. Definicie délezitych pojmov:

1.7.1. Definicie pojmov

V8eobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku diu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut’ na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budu konat’ s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na urovni s dafiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktoru by bolo mozno hodnotenu stavbu
nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na urovni bez dane z pridanej hodnoty.
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Technicka hodnota stavieb (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZzeny o hodnotu zodpovedajucu
vy$ke opotrebovania.

Bytové budovy
su stavby, v ktorych je viac ako polovica ich vyuzitelnej podlahovej plochy uréena na byvanie. Medzi

bytové budovy patria bytové domy, rodinné domy a ostatné budovy na byvanie (v zmysle novej STN
734301 najmenej polovica z celkovej podlahovej plochy vSetkych miestnosti je uréena pre byty...)

Rodinny dom
je (podla Stavebného zakona) bytova budova uréena predovSetkym na rodinné byvanie so samostatnym

vstupom z verejnej komunikacie, ktora ma najviac tri byty, dve nadzemné podlazia a podkrovie.

Opotrebovanie stavby (O)
je veli¢ina vyjadrujuca postupnu degradaciu stavby spésobenu starnutim a pouzivanim. Udava sa v %.

§ 139 Exekuéného poriadku

(1)

Znaleckym posudkom sa zisti cena nehnutelnosti; pritom sa jednotlivo odhadnu zavady, ktoré musi
vydrazitel prevziat bez zapocitania na najvysSie podanie (§ 153 ods. 1), ako aj zavady, ktoré vydrazitel
prevezme so zapocitanim na najvy$sie podanie (§ 153 ods. 2).

(2)

Prava spojené s nehnutefnostou sa odhadnu tak, Zze sa zisti vyhoda, ktoru tieto prava prinasaju
opravnenému v obdobi jedného roka, a hodnota tejto vyhody sa nasobi pri pravach &asovo
neobmedzenych dvadsiatimi, pri pravach ¢asovo obmedzenych po&tom rokov, po ktoré ma pravo este
trvat, najviac v8ak dvadsiatimi.

(3)

Zavady viaznuce na nehnutelnosti sa odhadnu podfa hospodarskej ujmy, ktora vyplyva zo zavady pre
zatazeného. Pri zavadach neobmedzeného trvania sa vezme za zaklad vypoctu obdobie dvadsiatich
rokov, pri zavadach presne obmedzeného trvania toto obdobie. Zavady vyplyvajuce z narokov na
opakujuce sa plnenia a davky sa odhadnu tak, Ze sa vypocita suma, ktora by stacila na to, aby zneja z
urokov z tejto sumy sa poukazovali plnenia a davky alebo ich pefazna hodnota.

1.7.2. Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
v8eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podla
poslednych znamych $tatistickych udajov vydanych SU SR platnych pre 2. $tvrtrok 2025.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metddy:

e Metdda porovnavania - pri vypocte sa pouziva transakeny pristup. Na porovnanie je potrebny subor
aspon troch nehnutefnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany
priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odlignosti
porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu)

e 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 buducich od¢erpatelnych zdrojov po¢as Casovo neobmedzeného obdobia
alebo kapitalizaciou buducich od&erpatelnych zdrojov poas Casovo obmedzeného obdobia s
naslednym predajom

e Metdda polohovej diferenciacie - princip metddy je zalozeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technicki hodnotu

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metddy:

e Metdda porovnavania - pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor
aspon troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m2 pozemku) s prihliadnutim
na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku

e \ynosova metdda - len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa
vypocita kapitalizaciou buducich od€erpatelnych zdrojov po€as ¢asovo neobmedzeného obdobia

e Metdda polohovej diferenciacie - princip metddy je zaloZzeny na ur€eni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovu hodnotu pozemkov
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Stanovenie opotrebovania
Na stanovenie opotrebovania sa pouzivaju metody:

e Linearna metdda - predpoklada, Ze opotrebenie rastie priamo umerne s ¢asom - od nuly pri novej
stavbe az do 100% pri stavbe Uplne znehodnotene;j

e Analytickd metdda - podstatou je rozdelenie stavby na jednotlivé konstrukcie a vybavenia podla ich
cenovych (objemovych) podielov a vypocCet opotrebenia kazdej tejto Casti zvlast. Vysledné
opotrebenie je vahovym priemerom pre celu stavbu, pri€¢om vahami su cenové (objemové) podiely.

1.8. Vymedzenie znaleckych odvetvi a opravnenost’ znalca:

Znalec je zapisany v zozname znalcov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti SR v odbore 37 00 00
Stavebnictvo a v odvetviach, ktoré su vymedzené vyhladkou &. 228/2018 a jej Prilohou €.2 nasledovne:

37 01 00 Pozemné stavby

Odvetvie je zamerané na posudzovanie pozemnych stavieb, bytovych budov, bytov, nebytovych ,
nebytovych budov, Sportovisk a inzinierskych stavieb neobsiahnutych v inych odvetviach odboru
Stavebnictvo. Posudzovanie je zamerané na zabudované stavebné konstrukcie, poruchy stavieb, kvalitu
vykonanych stavebnych prac, technicku delitefnost stavieb, sulad realizacie s projektovou
dokumentaciou a podobne. Obsahom odvetvia nie je samostatné posudenie statiky, stavebnej fyziky
alebo stavebného materialu v pozemnych stavbach alebo projektovej dokumentacie.

37 09 01 Odhad hodnoty nehnutel'nosti

Odvetvie je zamerané na stanovenie vychodiskovej, technickej, vynosovej a vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti, stanovenie vSeobecnej hodnoty prav a zavad viaznucich na nehnutefnostiach, stanovenie
v8eobecnej hodnoty najomného, stanovenie vysky Skody, posudenie zhodnotenia alebo znehodnotenia.
Obsahom odvetvia je stanovenie vsSeobecnej hodnoty vSetkych druhov stavieb, vSetkych druhov
pozemkov v zastavanych uzemiach obci, nepolnohospodarskych a nelesnych pozemkov mimo
zastavanych uzemi obci. Nepofnohospodarskym alebo nelesnym pozemkom mimo zastavaného uzemia
obce sa rozumie pozemok, ktory nie je polnohospodarskym pozemkom, nie je lesnym pozemkom alebo
je stavebnym pozemkom. Do odvetvia nepatri ohodnocovanie lesa v pripadoch, ak ide o celoplosny
vyskyt lesnych a okrasnych stromov na inych ako lesnych pozemkoch mimo zastavanych uzemi.

37 10 02 Odhad hodnoty stavebnych prédc

Odvetvie je zamerané na stanovenie v3eobecnej hodnoty stavebnych prac a materidlov v suvislosti s
posudenim vySky dohodnutej, pripadne fakturovanej ceny, na posudenie suladu rozpoc¢tu so zmluvou o
dielo a s projektovou dokumentaciou, na posudenie suladu vykonanych stavebnych prac a zabudovanych
materialov s fakturovanymi pracami a materialom (mnozstvo a cena) a na stanovenie vSeobecnej hodnoty
odstranenia vad podla navrhu ich sanacie.

37 08 00 Projektovanie v stavebnictve

Odvetvie je zamerané na posudzovanie projektovej dokumentacie z hladiska obsahu, Uplnosti, dodrzania
prislusnych stavebnych predpisov, technickych noriem alebo inych obdobnych technickych Specifikacii,
ceny projektovej dokumentéacie a inzinierskych &innosti.

Podla hore uvedenych vymedzeni znaleckych odvetvi je znalec opravneny k zodpovedaniu znaleckych
otazok a vypracovaniu tohto znaleckého posudku.

1.9. Osobitné poziadavky zadavatela:

V zmysle Exekuéného poriadku (§ 139) musi znalecky posudok obsahovat vSeobecnu hodnotu
nehnutelnosti a odhad zavad, ktoré musi vydrazitel prevziat bez zapocitania na najvyssie podanie (§ 153
ods. 1), ako aj odhad zavad, ktoré vydrazitel prevezme so zapocitanim na najvyssie podanie (§ 153 ods.
2). Na ucely tohto zakona sa za vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti povazuje vSeobecna hodnota
nehnutelnosti bez zohfadnenia zavad, ktoré vydrazitel prevezme so zapocitanim na najvysSie podanie.
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II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

2.1.1. Vyber pouzitej metédy:
Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe €. 3 vyhlaSsky MS SR &. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

2.1.1.1. Zdovodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:
Vo vypocte su pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické postupy stanovenia vseobecnej hodnoty uvedené v
"Metodike vypoctu vS§eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb" vydanej USI ZU v Ziline.

VVSeobecna hodnota je vypocitana metdédou polohovej diferenciacie.

Vypoc&et vSeobecnej hodnoty stavieb porovnanim nie je mozné vykonat z dbévodu nedostatku minimalne 3
relevantnych porovnatelnych podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.

Pouzitie kombinovanej metddy nie je mozné, pretoze stavba nie je schopna dosahovat primerany vynos formou
prenajmu tak, aby bolo mozné pouzit kombinaciu.

Vypocet vychodiskovej a technickej hodnoty je vykonany v zmysle citovanej vyhlasky a jej prilohy. Rozpoctovy
ukazovatel je stanoveny na m? podlahovej plochy podla priloh uvedenej metodiky.

Metdda polohovej diferenciacie
Metéda vychadza zo zakladného vztahu:

VSHs = TH * kep [€],
kde: TH — technicka hodnota stavieb na urovni bez DPH,
kep — koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a v8eobecnou hodnotou (na urovni s DPH)

Na urc¢enie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI. Princip
je zalozeny na ureni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh nehnutelnosti,
z ktorého sa urcia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité priemerné koeficienty polohovej
diferenciacie vychadzaju z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérii
(zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu polohovej diferenciacie na
vyslednu, platnu pre konkrétnu hodnotenu nehnutefnost. Pri objektivizacii ma kazdé polohové kritérium urceny
svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Kombinovana metéda
Na stanovenie veobecnej hodnoty kombinovanou metédou sa pouziva zakladny vztah:
a.HV+bTH

VS8H g =————— [€]
a+b
kde
HV - vynosova hodnota stavieb [€],
TH - technicka hodnota stavieb [€],
a - vaha vynosovej hodnoty [],
b - vaha technickej hodnoty, spravidla rovna 1,00 [-].

Za vynosovu hodnotu sa dosadzuje hodnota stavieb bez vynosu z pozemkov. V pripadoch, ked sa vynosova
hodnota stavieb pribliZzne rovna sucétu alebo je vysSia ako technicka hodnota stavieb, spravidla plati: a = b = 1.
V ostatnych pripadoch plati: a > b.

Metéda porovnavania

Pre pouZitie porovnavacej metddy je potrebny subor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych
kupnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty metddou
porovnavania je podla vztahu:

VSHs =M. VSHw [€]

kde

M - pocet mernych jednotiek hodnotenej stavby,

VSHwms - priemerna véeobecna hodnota stavby uréena porovnavanim na mernu jednotku v €/m2.

Strana 6



Znalec: Inq. Peter Papcun éislo znaleckého tkonu: 1/ 2026

Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, dizka,
kus a pod.) s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu.
Hlavné faktory porovnavania:

a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),
b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),
c) konstrukéné a fyzické (Standard, nadstandard, podstandard, prisluSenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych kancelarii)
musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylugit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr.
pribuzensky vztah medzi predavajdcim a kupujucim, stav tiesne predavajuceho alebo kupujuceho a pod).

2.1.1.2. Zdoévodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:
Vypoc&et vieobecnej hodnoty pozemkov porovnavacou metddou nie je mozné vykonat z dévodu nedostatku
minimalne 3 relevantnych porovnatelnych podkladov pre danu lokalitu a typ pozemku.

Zarovenf nie je mozné pouzit ani vynosovu metddu, nakolko pozemok nie je schopny dosahovat primerany vynos
formou prenajmu.

VSeobecna hodnota pozemkov bude stanovena metédou polohovej diferenciacie.

Metdda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:
VSHpoz =M * (VHwms * kpp) [€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHwms - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
kep - koeficient polohovej diferenciacie

Metéda porovnavania

Pre pouZitie porovnavacej metddy je potrebny subor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych
kupnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty metddou
porovnavania je podla vztahu:

VSHroz =M . VSHws [€]

kde

M - vymera hodnoteného pozemku v m2,

VSHwms - priemerna v8eobecna hodnota pozemku uréena porovnavanim na mernt jednotku v €/m?2.

Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych
pozemkov a ohodnocovaného pozemku.
Hlavné faktory porovnavania:

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

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

3) fyzické (napriklad infrastruktira a moznost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pédy a kvalita
vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych kancelarii)
musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylugit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr.
pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujucim, stav tiesne predavajuceho alebo kupujuceho a pod).

Vynosova hodnota pozemkov sa vypodita kapitalizaciou buducich od&erpatefnych zdrojov po€as &asovo
neobmedzeného obdobia podla vztahu

VSH o, =92 [€]

kde

OZ - odc¢erpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom hospodareni formou
prenajmu pozemku. Pri pofnohospodarskych a lesnych pozemkoch je mozné v oddévodnenych pripadoch
pouzit disponibilny vynos z polnohospodarskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel hrubého vynosu
a nakladov [€/rok],
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k — Urokova miera, ktora sa do vypo&tu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera zohladiiuje aj
zataZenie danou z prijmu.

2.1.1.3. Zdovodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie opotrebenia:
Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréena linearnou metdédou.

Linearna metdda opotrebenia

100% 100%

ro¢né opotrebenie v percentach: Pr = = (%/rok)
V4 V+T
100% \Y,
celkové opotrebenie O=V*P=V* = *100% (%)
Z Z

kde: Z - zivotnost stavebného objektu (roky)
V - vek stavby v rokoch

Analyticka metdda

i=1z Oi . cpi

(R *100%

i=1 Z cpi

kde: Oi - opotrebenie jednotlivych konstrukcii a vybavenia stavby, vyjadrené pomernym spésobom spravidla sa
pocita linearnou metddou, pricom kazdy konstrukény prvok uvazujeme s konkrétnym vekom a
individualnou Zivotnost'ou prvku
cpi - cenové podiely jednotlivych konstrukcii a vybavenia na stavbe

2.1.2. Vlastnicke a evidenéné udaje: 5
Nehnutelnosti su v katastri nehnutelnosti evidované na liste viastnictva ¢.16 a 1023 v k. U. Coltovo. V popisnych
udajoch katastra su nehnutelnosti evidované nasledovne

2.1.2.1. Majetkova podstata:
2.1.2.1.1. Parcely registra "C"
Pozemok - parcely registra "C" €. 90/2 a 90/3 su vedené na liste vlastnictva €. 16 nasledovne:

Parcelné | Vymera | Druh Spdsob Druh Spolo¢na Umiestnenie | Druh
Cislo vV m?2 pozemku vyuzivania | chranenej nehnutefnost | pozemku pravneho
pozemku nehnutelnosti vztahu
90/2 265 Zastavana 18 1 1
plocha a
nadvorie
Iné Udaje: Bez zapisu.
90/3 69 Zastavana 16 1 1
plocha a
nadvorie

Pravny vztah k stavbe supisné €islo 178 evidovanej na pozemku parcelné Cislo 90/3 je evidovany na liste
vlastnictva €. 1023.

Iné udaje: Bez zapisu

Legenda

Spdsob vyuzivania pozemku

16 Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznacena supisnym Cislom
18 Pozemok, na ktorom je dvor

Spolo¢na nehnutelnost
1 Pozemok nie je spolo€nou nehnutefnostou
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Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce

Druh pravneho vztahu
5 Vlastnik pozemku nie je vlastnikom stavby postavenej na tomto pozemku

Pozemok - parcely registra "C" €. 64/1 a 64/2 su vedené na liste vlastnictva ¢. 1023 nasledovne:

Parcelné | Vymera | Druh Spdsob Druh Spoloéna | Umiestnenie | Druh
Cislo v m? pozemku vyuzivania | chranenegj nehnutel- | pozemku pravneho
pozemku nehnutelnosti nost vztahu
64/1 91 Zastavana 15 1 1
plocha a
nadvorie

Iné Udaje: Bez zapisu.

64/2 70 Zastavana 18 1 1
plocha a
nadvorie

Iné udaje: Bez zapisu.

Legenda

Spdsob vyuzivania pozemku
15 Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacena supisnym Cislom
18 Pozemok, na ktorom je dvor

Spolo¢na nehnutelnost
1 Pozemok nie je spolo¢nou nehnutelnostou

Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

2.1.2.1.2. Stavby
Stavby su vedené na liste vlastnictva ¢. 1023 nasledovne:

Supisné Na pozemku | Druh Popis stavby Druh Umiestnenie
Cislo parcelné stavby chranenej stavby
Cislo nehnutelnosti

24 64/1 10 Rodinny dom 1
Iné udaje: Bez zapisu

178 90/3 20 Letna kuchynia 1
Pravny vztah k pozemku parcelné Cislo 90/3 pod stavbou s.¢. 178 je evidovany na liste vlastnictva €. 16.
Iné udaje: Bez zapisu

Legenda

Druh stavby

10 Rodinny dom
20 Iné budova

Umiestnenie stavby
1 Stavba postavena na zemskom povrchu

2.1.2.1.3. Vlastnici:
a) na liste vlastnictva €. 16 je vlastnik evidovany nasledovne:
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Poradové
Cislo

Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov
Miesto trvalého pobytu / Sidlo
Déatum narodenia, rodné €islo / ICO / Iny identifikaCny Gdaj

Spoluvlastnicky
podiel

Rybar Viliam r. Rybar, 049 12, Coltovo, &. 24, SR, Datum narodenia:
17.01.1987

m

Titul nadobudnutia:
Kapna zmluva V 978/09-46/09
PKV 84

Iné Udaje: Bez zapisu

Poznamky:

K nehnutelnosti

Poznamenava sa: Upovedomenie o zaCati exekucie zriadenim
exekuc€ného zaloZzného prava na nehnutelnosti: pozemok registra C KN
p.€. 90/2, 90/3 v podiele 1/1 v prospech: Slovenska kancelaria
poistovatelov, Bratislava, ICO: 36062235. Exekutorsky Grad Spisska
Nova Ves, JUDr. Barbora Hovanova - sudny exekutor SpiSska Nova Ves.
Zakazuje sa nakladat s nehnutelnostami. 289EX 564/24-10 P 464/2024 -
44/2024.

Poznamenava sa : Upovedomenie o spésobe vykonania exekucie
predajom nehnutelnosti — Exekutorsky urad SpiSska Nova Ves s.e.
JUDr.Barbora Hovanova - 289 EX 564/24-18 Zakaz povinnému nakladat
s nehnutelnostami, P 553/24 - 59/24 a P 24/2025 - 5/2025.

b) na liste vlastnictva ¢. 1023 je vlastnik evidovany nasledovne:

Poradové
Cislo

Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov
Miesto trvalého pobytu / Sidlo
Datum narodenia, rodné Cislo / ICO / Iny identifikacny udaj

Spoluvlastnicky
podiel

Rybar Viliam r. Rybar, 049 12, Coltovo, &. 24, SR, Datum narodenia:
17.01.1987

17

Titul nadobudnutia:
Kdpna zmluva V 978/09-46/09

Iné udaje: GP €. 32999232-50/06-82/06

Poznamky:

K nehnutelnosti

Poznamenava sa: Upovedomenie o zaCati exekucie zriadenim
exekucného zdloZzného prava na nehnutelnosti: pozemok registra C KN
p.€. 90/2, 90/3 v podiele 1/1 v prospech: Slovenska kancelaria
poistovatelov, Bratislava, ICO: 36062235. Exekutorsky Grad Spisska
Nova Ves, JUDr. Barbora Hovanova - sudny exekutor SpiSska Nova Ves.
Zakazuje sa nakladat' s nehnutelnostami. 289EX 564/24-10 P 464/2024 -
44/2024.

Poznamenava sa : Upovedomenie o spdsobe vykonania exekucie
predajom nehnutelnosti — Exekutorsky urad SpiSska Nova Ves s.e.
JUDr.Barbora Hovanova - 289 EX 564/24-18 Zakaz povinnému nakladat
s nehnutelnostami, P 553/24 - 59/24 a P 24/2025 - 5/2025.

2.1.2.1.4. Tarchy:
a) na liste vlastnictva €. 16 su tarchy evidované nasledovne:

K nehnutelnosti
K vlastnikovi

Obsah

Vlastnik poradové ¢islo 1

Exekutorsky urad so sidlom Roznava, JUDr. Peter Hodermarsky, sudny
exekutor — Exekuény prikaz zriadenim exeku¢ného zalozného prava na
nehnutelnosti na podiel 1/1, EX 312/2010 — Z 3175/15- 84/15
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Vlastnik poradové ¢islo 1 Exekutorsky urad SpiSska Nova Ves, JUDr. Barbora Hovanova - sudny
exekutor SpiSska Nova Ves. Exekuény prikaz na zriadenie exekuéného
zalozného prava k nehnutefnostiam: pozemok registra C KN p.¢. 90/2,
90/3 v podiele 1/1 v prospech: Slovenska kancelaria poistovatelov,
Bratislava, ICO: 36062235. 289EX 564/24-26 Z 89/2025 - 5/2025.
Vlastnik poradové c¢islo 1 Exekutorsky urad SpiSska Nova Ves, JUDr. Barbora Hovanova - sudny
exekutor SpiSska Nova Ves. Exekuény prikaz na zriadenie exekuéného
zalozného prava k nehnutelnostiam: pozemok registra C KN p.¢. 90/2,
90/3 v podiele 1/1 v prospech: Slovenska kancelaria poistovatelov,
Bratislava, ICO: 36062235. EX 737/24-22 — Z 626/2025 — 12/2025

b) na liste vlastnictva €. 1023 su tarchy evidované nasledovne:

K nehnutelnosti Obsah
K vlastnikovi

Vlastnik poradové c¢islo 1 Exekutorsky urad SpiSska Nova Ves, JUDr. Barbora Hovanova - sudny
exekutor Spidska Nova Ves. Exekucny prikaz na zriadenie exekucného
zalozného prava k nehnutefnostiam: pozemok registra C KN p.¢. 90/2,
90/3 v podiele 1/1 v prospech: Slovenska kancelaria poistovatelov,
Bratislava, ICO: 36062235. 289EX 564/24-26 Z 89/2025 - 5/2025.
Vlastnik poradové Cislo 1 Exekutorsky urad SpiSska Nova Ves, JUDr. Barbora Hovanova - sudny
exekutor SpiSska Nova Ves. Exekuény prikaz na zriadenie exekuéného
zalozného prava k nehnutelnostiam: pozemok registra C KN p.¢. 90/2,
90/3 v podiele 1/1 v prospech: Slovenska kancelaria poistovatelov,
Bratislava, ICO: 36062235289. EX 737/24-22 — Z 626/2025 — 12/2025

2.1.2.1.5. Iné udaje:
Nepriradené.
Na LV €. 16: GP c. 32999232-50/06 - 80/06

2.1.3. Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana diia 11.12.2025 za u€asti zadavatelky a znalca.
Zameranie vykonané dia 11.12.2025.

Fotodokumentacia vyhotovena dia 11.12.2025.

2.1.4. Technicka dokumentacia:
Zadavatelom nebola poskytnuta Ziadna projektova dokumentacia.

2.1.5. Udaje katastra nehnutelnosti:
Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutoCnym stavom.
Znalcom neboli zistené rozdiely v popisnych a geodetickych udajoch katastra

2.1.6. Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:

2.1.6.1. Stavby:

Rodinny dom €. s. 24 na parc. €. 64/1, letna kuchyna sup. Cislo 178 na parcele CKN ¢&. 90/3.

Prisludenstvo:

- na parc. €. 64/2: kanalizacna pripojka, vodovodna pripojka, NN pripojka, vonkajSie schody do pivnice, plot
- na parc. €. 64/1: vonkajsie schody do domu

- na parc. ¢. 90/2: plot

2.1.6.2. Pozemky:

Parcely CKN &. 64/1, 64/2, 90/2 a 90/3, kat. izemie Coltovo.

2.1.7. Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
2.1.7.1. Stavby:
Nie su.

2.1.7.2. Pozemky:
Nie su.
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2.1.8. Informéacia z tizemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkov, nazov tzemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je tzemny plan
verejne pristupny (internetova stranka):

Obec Coltovo nemé vypracovany a schvaleny Gzemny plan.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom supisné Cislo 24 na parcele CKN ¢. 64/1, evidované na
LV ¢. 1023, kat. uzemie Coltovo

POPIS STAVBY

Umiestnenie stavby:

Ohodnocovany rodinny dom, sup. &islo 24 na parcele CKN &. 64/1, katastralne uzemie Coltovo, obec Coltovo,
okres RozZnava je CiastoCne podpivniCeny, nezatepleny, 2-podlazny dom s 1 podzemnym a 1 nadzemnym
podlazim a drevenym krovom.

Stavba je osadena v mierne svahovitom teréne a je pristupna z miestnej komunikacie z parcely EKN €. 77.

Od centra obce je vzdialeny 300 m a od mesta Rozfava je dom vzdialeny cca 25 km. Okolitu zastavbu tvoria
rodinné domy. Znalec neziskal déveryhodny doklad o veku stavby, preto stanovil rok 1965 ako rok zacatia
uzivania stavby.

Objekt bol v minulosti napojeny na pripojku elektrickej energie a kanalizaciu. Pitna voda bola zabezpe&ena zo
studne zo susednej parcely €. 65/1.

Dispoziéné rieSenie:

Na 1.podzemnom podlazi (v suteréne) sa nachadza len 1 skladova miestnost, ktora je pristupna vonkajSimi
schodmi.

Na 1.nadzemnom podlazi (prizemi) sa nachadza chodba, WC, kipelfia, obyvacia izba s kuchynou a 2 samostatné
izby.

Technické rieSenie:

Z&klady: vykres zakladov nebol znalcovi predloZeny, ale predpokladam kamenno-beténové pasové zaklady
Zvislé nosné konstrukcie: zmieSané murivo - valkové, tehlové a pérobetdnové nosné steny na 1.NP, kamenné
nosné steny na 1.PP

Deliace kon&trukcie: pérobetonové a tehlové priecky

Vodorovné nosné konstrukcie - stropy: nad 1.PP klenbovy strop, nad 1.NP dreveny tramovy strop

Strecha: dreveny krov sedlového tvaru nad 3 izbami s polvalbou na severouapadnej strane domu, nad kupeltiou
a WC pultova strecha

Krytiny strechy na krove: obycajna Skridla na krove sedlového tvaru s polvalbou, na pultovej ¢asti krovu vinita
krytina

Klampiarske konstrukcie strechy: viac menej chybaju - na dome je len mala Cast dazdového Zzfabu bez
nasledného odvodu (zvodu)

Upravy vonkajich povrchov: vapenna omietka

Upravy vnutornych povrchov: vnatorné omietky vapenné Stukové okrem m.&. 1.2, kde su len hrubé omietky,
omietka z umelého kameniva v kupelni, vo WC olejovy nater sokla

Vnutorné obklady: keramicky obklad stien kupelni - okolo sprchovacieho kuta, kamenny obklad v kuchyni aj nad
kuchynskou linkou

Vyplne otvorov: vstupné dvere plastové, vnutorné dvere plné do kupelne a WC, ostatné su len otvory bez dveri
(len tesarska drevena kon$trukcia bez obloziek)

Okna: plastové okna s izolaénym dvojsklom v 3 izbach, v kupelni a za kuchynskou linkou pévodné drevené okna
Podlahy - podlahy obytnych miestnosti: beténovy poter,

Podlahy ostatnych miestnosti: na 1. PP (pivnici) len udusana hlina, na chodbe cementovy poter, v kipelni a vo
WC keramicka dlazba, pod a pred kuchynskou linkou tehlova dlazba

Vybavenie kuchyne: plynovy sporak na propan-butan, nerezovy drez s odkvapkavacom, digestor, vodovodna
batéria, kuchynska linka z materialov na baze dreva,

Vybavenie kupelni: umyvadlo so zmieSavacou vodovodnou batériou, sprchovaci kut s pakovou sprchovacou
batériou

Vykurovanie: lokalne

Zdroj vykurovania: len v 1 miestnosti (obyvacke) sa nachadza (do komina) nezapojena piecka na tuhé palivo
Vnutorné rozvody vody: rozvod z pozinkovanych rur
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Zdroj teplej vody: elektricky bojler vo WC
Vnutorné rozvody kanalizacie: plastové
Vnutorné rozvody elektroindtalécie : svetelna

ZATRIEDENIE STAVBY

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

Podlazie CEeEEL Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kzp

uzivania

1. PP 1965 1,2*(3,51*3,04) 12,8 120/12,8=9,375
1. NP 1965 4,7*(12,2+3,35)+3,35*3,7 85,48 120/85,48=1,404
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m? ZP podla zasad uvedenych v pouzitom
katalogu.

1. PODZEMNE PODLAZIE

Bod ‘ Polozka Hodnota
1 Osadenie do terénu

1.2.b v priemernej hibke nad 1 m do 2 m bez zvislej izolacie 560
4 Murivo

4.8.a kamenné murivo v hrubke do 60 cm 690
6 Vnutorné omietky

6.2 sadrové, striekané (hrubozrnné) 625
7 Stropy

7.3 klenbové 650
14  Fasadne omietky

14.1.c vapenné a vapenno-cementové hladké nad 2/3 135
17 Dvere

17.8 zvlakové 110

‘Spolu ‘ 2770

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

‘ ‘Spolu ‘ 0

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod ‘ Polozka ‘ Hodnota
2 Zaklady
2.2.a betdnové - objekt s podzemnym podlaZim s vodorovnou izolaciou 520
3 Podmurovka
3.5.p podpivni¢ené do 1/2 ZP - priem. vySka 50-100 cm - omietana, Skarované tehlové 270
murivo
4 Murivo
4.2.b murované z inych materialov (calsilox, siporex, calofrig) v skladobnej hrubke nad 50 1150
do 60cm
5 Deliace konstrukcie
5.1 tehlové (prieCkovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160
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6 Vnutorné omietky

6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

7.1.b s rovnym podhfadom drevené tramové 760
8 Krovy

8.3 vaznicové sedlové, manzardové 575
10  Krytiny strechy na krove

10.2.c palené a betdénové Skridlové oby&ajné jednodrazkové 535
14  Fasadne omietky

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

17.3 hladké plné alebo zasklené 135
18 Okna

18.6 plastoveé s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.6 cementovy poter, tehlova dlazba 50
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 5475

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

33.1 liatinové a kameninové potrubie (1 ks) 25
34 Zdroj teplej vody

34.1 zésopnikovy ohrievac€ elektricky, plynovy alebo kombinovany s Ustrednym 65

vykurovanim (1 ks)
35 | Zdroj vykurovania

35.2.e lokalne - na tuhé paliva obycajné (1 ks) 20
36 Vybavenie kuchyne alebo prac¢ovne

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

36.7 odsavac par (1 ks) 30

gg;1 kuchynska linka z materialov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej Sirky) (3.5 193
37 Vnuatorné vybavenie

37.5 umyvadlo (1 ks) 10

37.9 samostatna sprcha (1 ks) 75
38 Vodovodné batérie

38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35

38.3 pakové nerezoveé (2 ks) 40
39 Zachod

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

40.2 prevaznej Casti kipelne min. nad 1,35 m vy3ky (1 ks) 80

40.5 samostatnej sprchy (1 ks) 20

40.7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15
45 Elektricky rozvadzaé

45.2 s poistkami (1 ks) 145

Spolu 828
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Znalec: Inq. Peter Papcun éislo znaleckého tkonu: 1/ 2026

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,014
Koeficient vyjadrujuici tzemny vplyv: km = 0,95
Podlazie | Vypoéet RU na m? ZP Hodnota RU [€/m?]
1. PP (2770 + 0 * 9,375)/30,1260 91,95
1. NP (5475 + 828 * 1,404)/30,1260 220,33

TECHNICKY STAV

Znalcovi sa nepodarilo ziskat hodnoverny doklad o veku stavby. Podla vyjadrenia obce Coltovo (priloha &. 5) bola
stavba dana do uzivania pred rokom 1976.

Znalec podla svojej praxe a skusenosti stanovuje rok 1965 ako rok zacatia uzivania rodinného domu.

Nakolko znaleckej obhliadky sa nezuc€astnil vlastnik nehnutelnosti ("povinny") a ani nikto z jeho rodiny, znalec
nemal presné informacie o rodinnom dome. Taktiez po€as obhliadky nebolo mozné vyskuasat funk&nost
vodovodnych batérii (privod studenej a teplej vody, funkénost domacej vodarne (Cerpadla), elektrickej energie,
plynového sporaka, digestora, pripadne privodu elektrickej energie.

Podla vyjadrenia susedy - p. Gizely Molnarovej dom nie je obyvany cca 10 rokov.

Stavba je v zlom technickom stave, s chybajucou streSnou krytinou (Skridlou), chybajacimi klampiarskymi prvkami
(zFaby, zvody), s viditelnymi hygienickymi poruchami (prejavujuca sa vihkost na 1.NP aj 1.PP) . Na obvodovom
murive je zretelna menSia staticka porucha - popraskané murivo.

V dome su vymenené len 3 plastové okna, vstupné plastové dvere. vymenena kuchynska linka.

Vzhladom na aktualny technicky stav stavby, doterajSiu slabSiu priebeznu udrzbu, je celkova Zivotnost stanovena
odbornym odhadom na 80 rokov.

Dom vyZaduje okamzitu komplexnu rekonstrukciu.

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

< Zaciatok
Podlazie uivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
1. PP 1965 60 20 80 75,00 25,00
1. NP 1965 60 20 80 75,00 25,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypoéet Hodnota [€]
1. PP z roku 1965
Vychodiskova hodnota 91,95 €/m2*12,80 m?*4,014*0,95 4 488,10
Technicka hodnota 25,00% z 4 488,10 1122,03
1. NP z roku 1965
Vychodiskova hodnota 220,33 €/m2*85,48 m2*4,014*0,95 71 818,96
Technicka hodnota 25,00% z 71 818,96 17 954,74

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Podlazie Vy°h°°"s"[‘;‘]’a hodnotal  y. hnicka hodnota [€]
1. podzemné podlazie 4 488,10 1122,03
1. nadzemné podlazie 71 818,96 17 954,74
Spolu 76 307,06 19 076,77

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Letna kuchyna, supisné cislo 178 na parcele €. 90/3
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Znalec: Inq. Peter Papcun éislo znaleckého tkonu: 1/ 2026

POPIS STAVBY

Umiestnenie stavby:

Ohodnocovana letna kuchyfia, sup. &islo 178 na parcele CKN &. 90/3, katastralne tizemie Coltovo, obec Coltovo,
okres Roznava je nepodpivni¢eny, nezatepleny, 1-podlazny dom, s drevenym krovom.

Stavba je osadena v mierne svahovitom teréne a je pristupna z miestnej komunikacie z parcely EKN €. 77.

Od centra obce je vzdialeny 300 m a od mesta Rozfava je dom vzdialeny cca 25 km. Okolitu zastavbu tvoria
rodinné domy. Znalec neziskal déveryhodny doklad o veku stavby, preto stanovil rok 1965 ako rok zacatia
uzivania stavby.

Objekt bol v minulosti napojeny na pripojku elektrickej energie. V stavbe sa nenachadza vodovodny ani
kanaliza¢ny rozvod.

Dispozi¢né rieSenie:
Na 1.nadzemnom podlazi (prizemi) sa v severnej (prednej) ¢asti nachadza 1 izba, v strednej Casti sa nachadza
garaz a v juznej (zadnej) Casti sa nachadza drevaren.

Technické riesenie:

Zaklady: vykres zakladov nebol znalcovi predlozeny,

Zvislé nosné konstrukcie: zmieSané murivo - valkové, tehlové, pérobetdénové aj kamenné nosné steny Deliace
konstrukcie: porobeténové a tehlové priecky

Strecha: v severnej (prednej) Casti dreveny krov sedlového tvaru s polvalbou do ulice, v strednej aj zadnej Casti
dreveny krov pultového tvaru

Krytiny strechy na krove: v prednej Casti oby€ajna Skridla, v strednej Casti AZC vinita krytina, v zadnej Casti
plechova vinita krytina

Upravy vonkajich povrchov: len v prednej &asti brizolit

Upravy vnutornych povrchov: v prednej asti - izbe hladké omietky, v strednej asti (v garazi) len hrubé omietky
na cca polovici stien, v zadnej Casti (drevarni) bez omietok

Vyplne otvorov: vstupné dvere do prednej Casti drevené, dvere do drevarne stolarske drevené zvlakové dvere,
do garaze vrata chybaju

Okna: drevené zdvojené povodné okno v prednej Casti

Podlahy - podlahy obytnych miestnosti: v izbe beténovy poter,

Podlahy ostatnych miestnosti: v garazi beténovy poter

Vnutorné rozvody elektroinstalcie: v €ase obhliadky nefunkéné - boli len svetelné

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne
KS1: 127 1 Nebytové polnohospodarske budovy
KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY
Podlazie 4L Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kzp
uzivania
1. NP 1965  4,6%9,34+5,11%4,87 67,85 18/67,85=0,265

ROzZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernud jednotku m? ZP podla zasad uvedenych v pouzitom
katalogu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota
2 Zaklady a podmurovka
2.1 betdénove, podmurovka tehlova alebo kamenna, Skarovana alebo omietana 925
3 Zvislé konstrukcie (okrem spoloénych)
3.2.b murované z poérobeténu (Siporex, Ytong, Ypor, Hebel...) hribky nad 15 do 30 cm 1255
5 Krov
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Znalec: Inq. Peter Papcun éislo znaleckého tkonu: 1/ 2026

5.3 pultové 545
6 Krytina strechy na krove

6.2.b palené obyc&ajné jednodrazkove 295
10  Vnutorna uprava povrchov

10.1 vapenna, Stukova omietka 250
12  Dvere

12.4 hladké plné alebo zasklené 150
13 | Okna

13.5 zdvojené a ostatné s dvojvrstvovym zasklenim 80
14  Podlahy

14.6 hrubé betdnove, tehlova dlazba 145

Spolu | 3645

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

‘ ‘Spolu ‘ 0

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,014
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 0,95

Podlazie | Vypoéet RU na m? ZP Hodnota RU [€/m?]
1. NP (3645 + 0 * 0,265)/30,1260 120,99

TECHNICKY STAV

Znalcovi sa nepodarilo ziskat hodnoverny doklad o veku stavby. Podla vyjadrenia obce Coltovo (priloha &. 5) bola
stavba dana do uzivania pred rokom 1976.

Znalec podla svojej praxe a skusenosti stanovuje rok 1965 ako rok zacatia uzivania rodinného domu.

Nakolko znaleckej obhliadky sa nezuc€astnil vlastnik nehnutelnosti ("povinny") a ani nikto z jeho rodiny, znalec
nemal presné informacie o rodinnom dome.

Podla vyjadrenia susedy - p. Gizely Molnarovej nehnutelnost nie je pouzivana cca 10 rokov.

Stavba je v zlom technickom stave, s chybajucou streSnou krytinou (8kridlou), chybajucimi klampiarskymi prvkami
(2laby, zvody), s viditelnymi hygienickymi poruchami (prejavujuca sa vihkost na obvodovych stenach, podlahe aj
strope.

V dome su vsetky prvky kratkodobej aj dlhodobej Zivotnosti pdvodné.

Vzhlfadom na aktuélny technicky stav stavby, doterajSiu slab$iu priebeZnd udrzbu, je celkova Zivotnost stanovena
odbornym odhadom na 70 rokov.

Letna kuchyha vyZaduje okamzitu komplexnu rekonstrukciu.

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

- Zaciatok
Podlazie uivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
1. NP 1965 60 10 70 85,71 14,29

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 120,99 €/m?*67,85 m2*4,014*0,95 31 304,03
Technicka hodnota 14,29% z 31 304,03 4 473,35

Strana 17



Znalec: Inq. Peter Papcun éislo znaleckého tkonu: 1/ 2026

2.2.2 Plot na hranici parciel €. 90/2- "E" 77

Predmetom ohodnotenia je plot oddefujuci parcelu €. 90/2 od parcely EKN €. 77 na severnej strane pozemku o
dizke 3,9 m.

Plot je tvoreny betdbnovou podmurovkou, ramom z ocelovych profilov a vyplfiou z pletiva vysky 1000 mm.

Plot bol postaveny v roku 1965 a jeho zivotnost stanovujem na 70 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
ol Popis Pocet MJ | Body / MJ RS
C. ukazovatel

1. Zaklady vratane zemnych prac:

z kamena a betonu 3,90m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:

betonova monoliticka alebo prefabrikovana 3,90m 926 30,74 €/m

Spolu: 53,98 €/m

3. Vypln plotu:

z’ramoveho pletiva, alebo z ocelovej tyCoviny v 3.90m2 435 14,44 €/m

rame
Dizka plotu: 39m
Pohladova plocha vyplne: 3,9*1,00 = 3,90 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,014
Koeficient vyjadrujuici tzemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov LA Virok] | Tirok] | Z[rok] | Of[%] | TS[%]
uzivania
Plot na hranici parciel €.
90/2- "E" 77 1965 60 10 70 85,71 14,29
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota (3,90m * 53,98 €/m + 3,90m? * 14,44 €/m?) * 4,014 * 0,95 1017,53
Technicka hodnota 14,29 % z 1 017,53 € 145,41

2.2.3 Plot na hranici parciel €. 64/2- "E" 77

Predmetom ohodnotenia je plot oddelujici parcelu &. 64/2 od parcely EKN &. 77 na juznej strane pozemku o dizke
26,2 m.

Plot je tvoreny betdnovou podmurovkou, ramom z ocelovych profilov a vyplfiou z pletiva vysky 1000 mm.
Sucdastou plotu je aj branka pre peSich Sirky 1,1 m.

Plot bol postaveny v roku 1965 a jeho Zivotnost' stanovujem na 70 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby
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Znalec: Inq. Peter Papcun

éislo znaleckého tkonu: 1/ 2026

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
el Popis Pocet MJ | Body / MJ R
c. ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a betonu 26,20m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
betdnova monoliticka alebo prefabrikovana 26,20m 926 30,74 €/m
Spolu: 53,98 €/m
3. Vypln plotu:
féﬁ:oveho pletiva, alebo z ocelovej tyCoviny v 26.20m? 435 14,44 €/m
5. Plotové vratka:
b) kpvove s drotenou vypliiou alebo z kovovych 1 ks 3890 129,12 €/ks
profilov
Dizka plotu: 26,2 m
Pohladova plocha vypine: 26,2%1,00 = 26,20 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,014
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nézov etk Virok] | Tirok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
uzivania
Plot na hranici parciel €.
64/2- "E" 77 1965 60 10 70 85,71 14,29

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet

Hodnota [€]

(26,20m * 53,98 €/m + 26,20m? * 14,44 €/m? + 1ks * 129,12
€/ks) * 4,014 * 0,95
Technicka hodnota 14,29 % z 7 328,11 €

Vychodiskova hodnota

7 328,11
1047,19

2.2.4 Vodovodna pripojka zo studne na p.¢. 65/1

Predmetom ohodnotenia je vodovodna pripojka z pozinkovaného potrubia DN25 o pribliznej dizke 5 m zo
studne do domu. Pripojka bola zrealizovana v roku 1965. Predpokladana Zivotnost je 65 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Koéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.2. Vodovodné pripojky a rady ocelové potrubie

Polozka: 1.2.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navftavacieho pasu

Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku: 1780/30,1260 = 59,09 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 5bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,014
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 0,95
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Znalec: Inq. Peter Papcun éislo znaleckého tkonu: 1/ 2026

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

. Zaciatok
Nazov uSivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Vodovodna pripojka zo 1965 60 5 65 92,31 7,69
studne na p.¢. 65/1

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 5 bm * 59,09 €/bm * 4,014 * 0,95 1126,64
Technicka hodnota 7,69 % z1126,64 € 86,64

2.2.5 Kanaliza€éna pripojka na p. CKN ¢. 64/2 a EKN ¢&. 77

Predmetom ohodnotenia je kanalizaCna pripojka na odvod splaskovych véd z domu do verejnej kanalizacie.
Pripojka je plastova dimenzie DN110, dizky 3 m a nachadza sa na parcele €. 64/2.
Pripojka bola zrealizovana v roku 1998. Predpokladana Zivotnost je 80 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

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

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

Pocet mernych jednotiek: 3 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,014
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

. Zaciatok - 5
Nazov uivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Kanaliza¢na pripojka na p.
CKN & 64/2 a EKN & 77 1998 27 53 80 33,75 66,25

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypoéet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 3 bm * 17,59 €/bm * 4,014 * 0,95 201,23
Technicka hodnota 66,25 % z 201,23 € 133,31

2.2.6 Pripojka elektrickej energie na p.¢. 64/2

Predmetom ohodnotenia je vzdu$na nizkonapatova (NN) pripojka elektrickej energie na parcele €. 64/2, ktora
vedie od verejného rozvodu do domu Bola zrealizovana v roku 1987.
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Znalec: Inq. Peter Papcun éislo znaleckého tkonu: 1/ 2026

Predpokladanu Zivotnost stanovujem na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

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

Kategéria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.a) vodiCe - 1-fazova pripojka vzdusna AlFe

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 355/30,1260 = 11,78 €/bm

Pocet kablov: 1
Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navyse: 7,07 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 3 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,014
Koeficient vyjadrujuici tzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

. Zaciatok a q
Nazov uivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Pripojka elektrickej energie 1987 38 12 50 76.00 24 00
na p.¢. 64/2 ’ ’

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 3 bm * (11,78 €/bm + 0 * 7,07 €/bm) * 4,014 * 0,95 134,76
Technicka hodnota 24,00 % z 134,76 € 32,34

2.2.7 Vonkajsie beténové schody do domu na p.¢€. 64/1

Predmetom ohodnotenia su vonkajSie 4 beténové schody z terénu do domu p.¢. 64/1.
Schody boli zrealizované v roku 1965, ich predpokladana zivotnost je 70 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2 VonkajSie a predloZené schody

Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 10. VonkajSie a predloZené schody (JKSO 822 2)

Bod: 10.2. Beténové na terén s povrchom zatrenym alebo z cem. poteru

Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku: 215/30,1260 = 7,14 €/bm stupna

Pocet mernych jednotiek: 4*0,9 = 3,6 bm stupna
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,014
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
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L Zaciatok
Nazov uivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
VonkajSie betonové
schody do domu na p.¢. 1965 60 10 70 85,71 14,29
64/1

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypoéet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 3,6 bm stupna * 7,14 €/bm stupfia * 4,014 * 0,95 98,02
Technicka hodnota 14,29 % z 98,02 € 14,01

2.2.8 Vonkajsie kamenné schody do pivnice na p.¢. 64/2

Predmetom ohodnotenia su vonkajSie 4 kamenné schody z terénu do pivnice p.C. 64/2.
Schody boli zrealizované v roku 1965, ich predpokladana Zivotnost je 70 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 822 2 VonkajSie a predlozené schody

Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 10. VonkajSie a predloZené schody (JKSO 822 2)
Bod: 10.6. Z lomoveého kamernia - kladené do piesku

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 140/30,1260 = 4,65 €/bm stupna

Pocet mernych jednotiek: 4*0,85 = 3,4 bm stupna
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,014
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

. Zaciatok
Nazov uivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Vonkajsie kamenné
schody do pivnice na p.¢. 1965 60 10 70 85,71 14,29
64/2

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 3,4 bm stupna * 4,65 €/bm stupfia * 4,014 * 0,95 60,29
Technicka hodnota 14,29 % z 60,29 € 8,62

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Vychodiskova hodnota

Nazov €] Technicka hodnota [€]
Rodinny dom supisné Cislo 24 na parcele CKN €. 64/1,
evidované na LV &. 1023, kat. Gzemie Coltovo 76 307,06 19 076,77
Letna kuchynia, supisné ¢islo 178 na parcele &. 90/3 31 304,03 4 473,35

Ploty
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Plot na hranici parciel €. 90/2- "E" 77 1017,53 145,41
Plot na hranici parciel €. 64/2- "E" 77 7 328,11 1047,19
Vonkajsie upravy
Vodovodna pripojka zo studne na p.¢. 65/1 1 126,64 86,64
Kanaliza¢na pripojka na p. CKN ¢. 64/2 a EKN &. 77 201,23 133,31
Pripojka elektrickej energie na p.c. 64/2 134,76 32,34
VonkajSie beténové schody do domu na p.¢. 64/1 98,02 14,01
VonkajSie kamenné schody do pivnice na p.¢. 64/2 60,29 8,62
Celkom: | 117 577,67 25 017,64

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a, Analyza polohy nehnutelnosti:

Rodinny dom sa nachadza v mierne svahovitom teréne v katastralnom tzemi Coltovo, obec Coltovo, okres
Roznava, v jeho juznej Casti na parcele 64/1. Su¢astou ohodnocovanej nehnutelnosti su aj parcely CKN &. 64/1,

64/2, 90/2 a 90/3.

Ohodnocovany dom sa nachadza v juznej Casti zastavaného Uzemia obce v zastavbe okolitych rodinnych domov.
Rodinny dom je pristupny z verejnej-miestnej komunikacie. Pristupova komunikacia (parcela EKN &. 77) je vo
vlastnictve obce Coltovo. Nehnutelnost je napojena na verejny rozvod kanalizacie a elektrickej energie. Voda je
zabezpec€ena zo studne nachadzajlcej sa na susednom pozemku - parcele €. 65/1.Dopravne je obec spojena s

okolim zelezni€nou a primestskou autobusovou dopravou.
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Od centra obce je nehnutelnost vzdialena 300 m, od centra okresného mesta Rozfiava 25 km.
V blizkom okoli nehnutelnosti sa nachadzaju budovy obcianskej vybavenosti - potraviny, kostol zakladna Skola
pre 1.-4.ro¢nik s vyu€ovacim jazykom madarskym a ¢erpacia stanica OMV.

Ocenovany rodinny dom ma okna orientované najma na juhozapad.

b, Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

V Case ohodnotenia nebol dom obyvany priblizZne 10 rokov.

komplexnu rekonstrukciu.

Dom aj letna kuchyfia si vyzaduju okamzitu

Po rekonstrukcii bude rodinny dom vyuzivany na projektovany ucel a to na byvanie. Iné vyuZitie sa neda

predpokladat.
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¢, Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzitim nehnutelnosti:

Pri obhliadke znalec zistil chybajucu streSnu krytinu na rodinnom dome aj letnej kuchyni, €o mé za nasledok
zatekanie dazdovej vody do oboch stavieb a z toho vyplyvajuce hygienické poruchy - pliesen, riasy, vihkost' v
stavbach. Taktiez na oboch stavbach chybaju klampiarske prvky (Zlaby, zvody) na odvedenie dazdovej vody a
znalcom bola zistena nefunkéna vodorovna aj zvisla hydroizolacia, o ma za nasledok zavlhnutie obvodového
muru, oduté az opadané omietky.

Na obvodovej stene rodinného domu je viditelna prasklina nielen omietky ale aj muriva.

Z listov vlastnictva €. 16 a 1023 vyplyva, Ze existuje exekucné zalozné pravo k nehnutelnosti zriadené sudnymi
exekutormi JUDr. Hovanovou (zadavatelkou) a JUDr. Hodermarskym.

Nehnutelnost nelezi v zaplavovom ani v zosuvnom uzemi.

Znalcom neboli zistené Ziadne iné rizika, ktoré by vplyvali na vyuzivanie nehnutelnosti pre u€ely byvania. V obci
sa nachadzaju konfliktné skupiny obyvatelstva. V danej oblasti nebola zistena existencia radénového rizika.

Pri obhliadke neboli na vyzvu znalca predloZzené majitelom Ziadne iné tarchy a vecné bremena.

Znalcovi nie sU zname iné rizik4 suvisiace s uzivanim, ktoré by mali vplyv na v8eobecnu hodnotu nehnutelnosti
alebo obmedzovali disponovanie s nehnutelnostami.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v sulade s "Metodikou vypoctu vSeobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb" vydanej USI v Ziline (ISBN 80-7100-827-3) pre bytové budovy v kobciach
hodnotou 0,20-0,30 (odporu¢ané hodnoty). Ak ide o samostatnu obec, ktora tvori oblast so zvySenym zaujmom
o kupu nehnutelnosti na byvanie, je mozné priemerny koeficient polohovej diferenciacie zvysit o hodnotu max
0,15.

Vzhladom na uvedené skutoCnosti ako aj vefkost sidelného utvaru, polohu, typ nehnutelnosti, kvalitu
pouzitych stavebnych materidlov, dopyt po nehnutefnosti podobného typu v danej lokalite, vek nehnutelnosti a
kiupnu silu obyvatelstva v danej lokalite, je vo vypolte uvaZované s priemernym koeficientom polohovej
diferenciacie vo vyske 0,45.

Znalec vyuZil moznost’ zvySenia priemerného koeficientu polohovej diferenciacie, nakolko koeficienty
prezentované v metodike v danom obdobi nevystihuju skuto&nost na trhu s nehnutelnostami.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je zvoleny na urovni, ktora zodpoveda priemernému pomeru
medzi technickou hodnotou a dosahovanymi v&eobecnymi hodnotami daného typu stavieb v obci Coltovo, okres
RozZnava.

Takto stanovena hodnota je objektivhou hodnotou, ktoru by bolo mozné ziskat' jej predajom v danom
mieste a v danom Case.

Aplikovanim doporucenych koeficientov pre stavbu v danej lokalite, by bola stavba vyrazne
podhodnotena, €o by bolo v rozpore s vyhlaskou.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,45

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

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

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zdévodnenie Trieda Kppi *
\/ Kppi*vi

Trh s nehnutefnost’ami

. e V. 0,248 13 3,22
dopyt v porovnani s ponukou je nizsi
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Dopyt po rodinnych domoch je niZ§i ako je ponuka.
Poloha nehnutelnosti v danej obci - vzt'ah k centru
obce
2 Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce M. 0,450 30 13,50

Dom sa nachadza v zastavanom tzemi obce urcenom
na byvanie.

Sucasny technicky stav nehnutelnosti

nehnutelnost’ vyZaduje okamzitu rozsiahlu opravu,
rekonstrukciu

Dom vyZaduje okamzitu komplexnu rekonStrukciu.
Prevladajuca zastavba v okoli nehnutelnosti
4 objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. l. 1,350 7 9,45
V okoli sa nachadzaju objekty na byvanie.
PrisluSsenstvo nehnutelnosti
5 bez dopadu na cenu nehnutelnosti M. 0,450 6 2,70
Prislusenstvo domu nema vplyv na cenu nehnutelfnosti.
Typ nehnutelnosti
nevhodny - dom v radovej uli¢nej zastavbe, s dvorom a
6 zahradou, s dobrym dispoziénym rieSenim. V. 0,248 10 2,48
Dom je samostatne stojaci na velmi malom pozemku,
letna kuchyria a dvor je na druhej strane cesty.
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera
nezamestnanosti
dostato€na ponuka pracovnych moznosti v dosahu
dopravy, nezamestnanost do 10 %
Nezamestnanost' v okrese RoZriava bola za 11/2025 vo
vySke 8,09%.
Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 mala hustota obyvatel'stva l. 1,350 6 8,10
V mieste stavby je mala hustota obyvatelstva.
Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam
9 orientacia hlavnych miestnosti k JZ - JV Il. 0,900 5 4,50
Hlavna orientacia domu je na juhozapad.
Konfiguracia terénu
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do
5%
Terén je mierne svahovity.
Pripravenost’ inzinierskych sieti v blizkosti stavby

elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia
11 do Zumpy Il 0,450 7 3,15

Dom je napojeny na verejny rozvod elektrickej energie a
kanalizacie, voda je zo studne.
Doprava v okoli nehnutelnosti

12 Zeleznica a autobus m 0,450 7 3,15
Obec je napojena na primestsku autobusovu a
Zelezniénu siet.
Obgéianska vybavenost’ (arady, Skoly, zdrav., obchody,
sluzby, kultura)
13 Ziadna V. 0,045 10 0,45
V obci sa nachadzaju len potraviny, zakladna skola pre
1.-4.ro¢nik a ¢erpacka pohonnych hmét OMV.
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m V. 0,248 8 1,98

Les aj vodna nadrz su vo vzdialenosti vacsej ako 1 km.

V. 0,045 8 0,36

I 0,900 9 8,10

10 l. 1,350 6 8,10
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Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
stavby

bez akéhokolvek poSkodenia ovzdusia, vodnych tokov,

bez nadmernej hluénosti 5

V bezprostrednom okoli je kvalita ZP bez akéhokolvek

poSkodenia.
Moznosti zmeny v zastavbe - Gzemny rozvoj, vplyv na
nehnut.

bez zmeny

Neda sa o¢akavat vyrazna zmena v zastavbe.
Moznosti d’alSieho rozsirenia
17 Ziadna moznost rozSirenia V. 0,045 7 0,32

MozZnost rozSirenia sucasnej zastavby je minimalna.
Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti

18 nehnutelnosti bez vynosu Va 0,045 4 0,18
Nehnutelnost nie je schopna prinasat’ vynos formou
namu.
Nazor znalca
problematicka nehnutelnost

19 Nehnutelnost je v zlom technickom stave, poslednych V. 0,248 20 4,96
cca 10 rokov neobyvand, s hygienickymi aj malymi
Statickymi vadami.

Spolu | | | 180 90,45

15 l. 1,350 9 12,15

16 M. 0,450 8 3,60

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov ‘ Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 90,45/ 180 0,503
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 25 017,64 € * 0,503 12 583,87 €

3.2 POZEMKY

Pozemok - parcely registra "C" €. 90/2 a 90/3 su vedené na liste vlastnictva €. 16, katastralne uzemie Coltovo,
obec Coltovo, okres Rozfava. nasledovne:

Parcelné | Vymera | Druh Spdsob Druh Spolo¢na Umiestnenie | Druh
Cislo v m? pozemku vyuzivania | chranenej nehnutefnost | pozemku pravneho
pozemku nehnutelnosti vztahu
90/2 265 Zastavana 18 1 1
plocha a
nadvorie
Iné udaje: Bez zapisu.
90/3 69 Zastavana 16 1 1
plocha a
nadvorie

Pravny vztah k stavbe supisné €islo 178 evidovanej na pozemku parcelné Cislo 90/3 je evidovany na liste
vlastnictva €. 1023.

Iné Udaje: Bez zapisu

Legenda
Spdsob vyuzivania pozemku

16 Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznadena supisnym &islom
18 Pozemok, na ktorom je dvor
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Spolo¢na nehnutelnost
1 Pozemok nie je spolo€nou nehnutefnost'ou

Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce

Druh pravneho vztahu
5 Vlastnik pozemku nie je vlastnikom stavby postavenej na tomto pozemku

Pozemok - parcely registra "C" €. 64/1 a 64/2 su vedené na liste vlastnictva ¢. 1023, katastralne uzemie Coltovo,
obec Coltovo, okres Rozhava. nasledovne:

Parcelné | Vymera | Druh Spdsob Druh Spoloéna | Umiestnenie | Druh
Cislo v m? pozemku vyuzivania | chranenegj nehnutel- | pozemku pravneho
pozemku nehnutelnosti nost’ vztahu
64/1 91 Zastavana 15 1 1
plocha a
nadvorie

Iné udaje: Bez zapisu.

64/2 70 Zastavana 18 1 1
plocha a
nadvorie

Iné Udaje: Bez zapisu.

Legenda

Spdsob vyuzivania pozemku
15 Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacena supisnym Cislom
18 Pozemok, na ktorom je dvor

Spolo¢na nehnutelnost
1 Pozemok nie je spolo¢nou nehnutelnostou

Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce

Pozemok - parcely CKN &. 64/1 a 64/2 spolu vytvaraju nepravidelny tvar o maximalnej dizke 21 m a $irke 0-10 m.
Parcely &. 90/2 a 90/3 vytvaraju lichobeznikovy tvar o $irke 10-11 m a dizke cca 27 m. Parcely sa nachadzaju v
miernom svahu, po Uprave su v8ak uz rovinaté.

Parcela ¢. 64/1 je uplne zastavana rodinnym domom supisné Cislo 24.

Parcela ¢. 64/2 je nezastavana a nachadza sa na nej zelen.

Parcela €. 90/3 je uplne zastavana stavbou "letna kuchyna", supisné Cislo 178.

Na parcele €. 90/2 sa nachadza zelen.

Ocenovane parcely sa nachadzaju v juznej Casti obce Coltovo. Pozemok je vzdialeny od Gplného centra obce
Coltovo cca 300 m, od centra okresného mesta Roznava 25 km.

Na pozemku sa nachadza rozvod elektrickej energie a kanalizacie. Pitna voda je zabezpe€ovana zo studne
nachadzajucej sa na susednom (cudzom)pozemku - parcele €. 65/1.
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Nehnutelnost je pristupna z miestnej - ucelovej komunikacie na parcele EKN €. 77, ktora je vo vlastnictve obce
Coltovo. Obec je s okolim prepojena primestskou autobusovou dopravou, zelezniénou dopravou a automobilovou

dopravou.

Poloha nehnutelnosti je v obytnej zéne, v okolitej zastavbe rodinnych domov.

Obec Coltovo nema vypracovany a odsuhlaseny Gzemny plan.

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Pozemok - parcely CKN €. 90/2 a 90/3 evidované na LV €. 16 a parcely CKN ¢&.
64/1 a 64/2 evidované na LV €. 1023

POPIS

V$eobecna hodnota pozemku stanovena metdédou polohovej diferenciacie je definovana ako sucin vychodiskove;j
hodnoty pre danu obec, vymery a koeficientu polohovej diferenciacie, ktory je su¢inom koeficientov vSeobecnej

situacie, intenzity vyuzitia, dopravnych vztahov, funkéného vyuzitia Uzemia, technickej infrastruktiry pozemku,
koeficientu povySujucich faktorov a koeficientu redukujucich faktorov.

VSHpoz = M . VSHm

kde:

M - vymera pozemku v m?2

VSHnmj- jednotkova v§eobecna hodnota pozemku v EUR/m?

VSHmj = VHmj * kpa (EUR/mM2)

VHm; - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktord sa stanovi podla tabulky
Kpd = ks * kv * ka * ki * ki * kz * kr

ks - koeficient vSeobecnej situacie (0,70-2,00)

kv - koeficient intenzity vyuzitia (0,50-2,00)
kq - koeficient dopravnych vztahov (0,80-1,20)
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ks - koeficient funkéného vyuzitia uzemia (0,80-2,00)

ki - koeficient technickej infratruktury pozemku (0,80-1,50)
kz - koeficient povySujucich faktorov (1,00-3,00)

kr - koeficient redukujucich faktorov (0,20-1,00)

Jednotkova vychodiskova hodnota pozemku VHn;

Klasifikacia obce — nazov alebo udaj podla poétu obyvatelov VHm
EUR/m? | Sk/m?
a) | Bratislava 66,39 2000
b) | Krajské mesta (PreSov, Kosice, Nitra, Banska Bystrica, Zilina, Trnava, Trendin) a 26,56 800
mesta: PieStany, Vysoké Tatry, TrenCianske Teplice
c) | mesta: Poprad, Zvolen, Liptovsky Mikulas, Martin 16,60 500
d) | ostatné okresné mesta so sidlom okresnych alebo obvodnych uradov 9,96 300
e) | ostatné obce nad 15 000 obyvatelov 6,64 200
f) | ostatné obce od 5 000 do 15 000 obyvatelov 4,98 150
g) | ostatné obce do 5 000 obyvatelov 3,32 100

Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zaujmom o kupu nehnutelnosti na byvanie alebo rekreaciu mézu
mat jednotkovu vychodiskovi hodnotu do 80% z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva
zvy8eny zaujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutelnosti (napriklad priemyselné, polnohospodarske
vyuzitie) okrem pozemkov v zriadenych zahradkarskych osadach, chatovych osadach a hospodarskych
dvoroch polnohospodarskych podnikov mézu mat jednotkovu vychodiskovi hodnotu do 60% z vychodiskovej
hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o pozemky v zriadenych
zahradkarskych osadach, chatovych osadach a hospodarskych dvoroch polnohospodarskych podnikov
postavenych pred 24.6.1991 m6ézu mat jednotkovu vychodiskovi hodnotu do 50% z vychodiskovej hodnoty
obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V takychto pripadoch sa koeficient polohovej diferenciacie
vztahuje k obci, z ktorej vyplyva zvySeny zaujem.

Pri vypocte vSeobecnej hodnoty pozemkov metédou polohovej diferenciacie podla Prilohy €. 3, ¢ast E, bod E3,
vyhlasky Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku v platnom zneni bola jednotkova vychodiskova hodnota pozemku VHwms v obci Coltovo stanovena
hodnotou 80% z hodnoty platnej pre pozemky v okresnom meste Roznava: 9,96 EUR/m2.

VHmpre Coltovo =80% * 9,96 EUR/m?2 = 7,97 EUR/m?2.

Spolu , .
Parcela Druh pozemku vymera Spoluvla_stnlcky Vymze ra
2 podiel [m4]
[m7]
90/2 zastavana plocha a nadvorie 265,00 1/1 265,00
90/3 zastavana plocha a nadvorie 69,00 1/1 69,00
64/1 zastavana plocha a nadvorie 91,00 1/1 91,00
64/2 zastavana plocha a nadvorie 70,00 1/1 70,00
. 495,00
vymera
Obec: Coltovo
Vychodiskova hodnota: VHwms = 80,00% z 9,96 €/m? = 7,97 €/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
e Hodnotenie . .
koeficientu koeficientu
ks 2. stavebné uzemie obci do 5 000 obyvatelov, priemysloveé a
koeficient veobecnej polnohospodarske oblasti obci a miest do 10 000 obyvatelov 0,90
situacie PozemKy sa nachadzaju v zastavanom tzemi obce so 470 obyvatelmi.
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
Standardnym vybavenim,
- kV_ , - rekreacné stavby na individualnu rekreaciu,
koef|C|entv_|rjtenz|ty - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport 1,05
vyuzitia so $tandardnym vybavenim
Okolité objekty su rodinné domy so Standardnym vybavenim.
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Znalec: Inq. Peter Papcun éislo znaleckého tkonu: 1/ 2026

K 2. obce so zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou primestskou
- P , dopravou, doprava do mesta eSte vyhovujuca
koeficient dopravnych : ena s okoli . ” seleznic 0,85
vztahov Obec je spojena s okolim primestskou autobusovou a Zelezni¢nou
dopravou.
ke 3. plochy obytnych a rekreaénych uzemi (obytna alebo rekreacna
koeficient funkéného  poloha) 1,30
vyuzitia Uzemia Okolité uzemie je obytné s rodinnymi domami.
ki 2. stredna vybavenost (moznost napojenia najviac na dva druhy
koeficient technickej  verejnych sieti, napriklad miestne rozvody vody, elektriny) 1,20
infrastruktdry pozemku = Pozemok je napojeny na rozvod elektrickej energie a kanalizacie.
kz o , . . .
koeficient povysujacich 4., iné faktory (na’pr’|klad. tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej 230
zastavby, sadové Upravy pozemku a pod.)
faktorov
kKr 0. nevyskytuje sa
koeficient redukujucich . 1,00
faktorov Nie su.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie l1<P80= 0.9071,0570,8571,30 % 1,20 2,30 2,8821
Jednotkova véeobecna hodnota g = \Hy, * kep = 7,97 €/m?2 * 2,8821 22,97 €/m?
pozemku
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet VsSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 90/2 265,00 m2 * 22,97 €/m2 * 1/1 6 087,05
parcela ¢. 90/3 69,00 m2 * 22,97 €/m2 * 1/1 1 584,93
parcela €. 64/1 91,00 m2 * 22,97 €/m2 * 1/1 2 090,27
parcela €. 64/2 70,00 m? * 22,97 €/m? * 1/1 1 607,90
Spolu 11 370,15

IIl. ZAVER
OTAZKY A ODPOVEDE

Otazka: aka je vSeobecna hodnota nehnutelnosti:

a) vedenej na liste vlastnictva ¢. 1023:

- stavby "rodinny dom" supisné Cislo 24 na parcele CKN ¢&. 64/1 s prisluSenstvom

- stavby "letna kuchyria" supisné Cislo 178 na parcele CKN &. 90/3 s prisluSenstvom
- parciel CKN &. 64/1 a 64/2

b) vedenej na liste vlastnictva €. 16:

- parciel CKN ¢&. 90/2 a 90/3

katastralne uzemie Coltovo, obec Coltovo, okres RoZfava, pre ugel vykonu exekuéného zalozného
prava formou drazby?
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Znalec: Inq. Peter Papcun éislo znaleckého tkonu: 1/ 2026

Odpoved’: vSeobecna hodnota nehnutelnosti:

a) vedenej na liste vlastnictva &. 1023:

- stavby "rodinny dom" supisné Cislo 24 na parcele CKN &. 64/1 s prisluSenstvom

- stavby "letna kuchyria" supisné Cislo 178 na parcele CKN &. 90/3 s prisluSenstvom
- parciel CKN €. 64/1 a 64/2

b) vedenej na liste vlastnictva €. 16:

- parciel CKN ¢. 90/2 a 90/3

katastralne uzemie Coltovo, obec Coltovo, okres RoZfava, pre uéel vykonu exekuéného zalozného
prava formou drazby je zaokruhlene

24 000 eur

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€]

Stavby

Rodinny dom supisné Cislo 24 na parcele CKN &. 64/1, evidované na LV &.

1023, kat. izemie Coltovo 9 595,61

Letna kuchyna, supisné ¢islo 178 na parcele ¢. 90/3 2 250,09
Ploty

Plot na hranici parciel ¢. 90/2- "E" 77 73,14

Plot na hranici parciel ¢. 64/2- "E" 77 526,74
Vonkajsie upravy

Vodovodna pripojka zo studne na p.¢. 65/1 43,58

Kanaliza¢na pripojka na p. CKN €. 64/2 a EKN ¢&. 77 67,05

Pripojka elektrickej energie na p.¢. 64/2 16,27

Vonkaijsie beténové schody do domu na p.¢. 64/1 7,05

Vonkajsie kamenné schody do pivnice na p.¢. 64/2 4,34
Spolu stavby 12 583,87
Pozemky

Pazemok - parcely CKN ¢&. 90/2 a 90/3 evidované an LV €. 16 a parcely

CKN ¢&. 64/1 a 64/2 evidované na LV &. 1023 - parc. &. 90/2 (265 m?) 6087,05
Pazemok - parcely CKN &. 90/2 a 90/3 evidované an LV ¢&. 16 a parcely 158493
CKN ¢. 64/1 a 64/2 evidované na LV €. 1023 - parc. €. 90/3 (69 m?) ’
Pazemok - parcely CKN ¢&. 90/2 a 90/3 evidované an LV ¢&. 16 a parcely 2 090.27
CKN ¢. 64/1 a 64/2 evidované na LV €. 1023 - parc. €. 64/1 (91 m?) ’
Pazemok - parcely CKN ¢&. 90/2 a 90/3 evidované an LV ¢&. 16 a parcely 160790
CKN ¢. 64/1 a 64/2 evidované na LV €. 1023 - parc. €. 64/2 (70 m?) ’
Spolu pozemky (495,00 m?) 11 370,15
VSeobecna hodnota celkom 23 954,02
VSeobecna hodnota zaokruhlene 24 000,00

Vseobecna hodnota slovom: Dvadsat'sStyritisic Eur

MIMORIADNE RIZIKA

PREDKUPNE PRAVO

Na z&klade miestneho Setrenia a na zaklade dodanych podkladov je mozné konstatovat, Ze na posudzovanej
nehnutelnosti neviazne / nebolo identifikované predkupné pravo spoluvlastnikov - nehnutelnost nie je v
spoluvlastnictve.

VECNE BREMENA VZNIKNUTE NA ZAKLADE OSOBITNYCH PREDPISOV
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Na zéklade Setrenia a na zaklade dodanych podkladov je mozné konstatovat, Zze na posudzovanej nehnutefnosti
neboli zistené tarchy, ktoré by vznikli na zaklade osobitného pravneho predpisu (§ 153, ods. 1 Exeku&ného
poriadku), ktoré sa pri exekuénej drazbe preberaju bez zapoditania na najvyssie podanie.

NAJOMNE ALEBO INE PRAVA SPOJENE S NEHNUTELNOSTOU

Na zéklade $etrenia a na zaklade dodanych podkladov je mozné konstatovat, Ze na posudzovanej nehnutefnosti
neboli zistené Ziadne najomné préva, alebo iné prava spojené s nehnutelnostou (§ 153, ods. 1 Exekuéného
poriadku).

Samotné definitivne rozhodnutie o tom, &i sa pravo zapogitava alebo nezapocitava na najvy$sie podanie je vecou
rozhodnutia exekdtora v zmysle § 139, odst. 7 exekuéného poriadku !

ZAVADY VIAZNUCE NA NEHNUTELNOSTI

Na zéklade miestneho Setrenia a na zaklade dodanych podkladov je mozné konS$tatovat, Ze na posudzovanej
nehnutefnosti neexistuji zavady viaznice na nehnutelnosti (§ 139, ods. 4 Exeku&ného poriadku), ktoré sa pri
exekuénej drazbe preberaji so zapoc&itanim na najvyssie podanie.

Samotné definitivne rozhodnutie o tom, &i sa zdvada zapocGitava alebo nezapocitava na najvy3Sie podanie je
vecou rozhodnutia exekltora v zmysle § 139, odst. 7 exeku&ného poriadku !

INE RIZIKA

Za mimoriadne rizika znalec povazuje existenciu exeku¢nych zaloznych prav na oboch listoch vlastnictva €. 16
a 1023, velmi zly technicky stav rodinného domu aj letnej kuchyne ako aj existenciu konfliktnych skupin
obyvatelstva v obci. Obe stavby boli v &ase ohodnotenia neobyvatelné.

V Kosiciach, diia 07.01.2026 B Ing. Peter Papcun

IV. PRILOHY

1. Pisomna objednavka zo dria 5.11.2025, spisova znacka 289 EX 564/24

2. \!ypis z katastra nehnutefnosti, z listu vlastnictva ¢. 16 zo dila 21.11.2025, vytvoreny cez katastrainy portél, k.
u. Coltovo

3. Vypis z katastra nehnutefnosti, z listu viastnictva €. 1023 zo dfia 21.11.2025, vytvoreny cez katastrélny portal,
k. 4. Coltovo

4. Informativna kopia z katastralnej mapy na pozemok parc. CKN &. 664/1, 64/2, 90/2 a 90/3 k. 0. Coltovo, zo
diia 21.11.2025, vytvorenda cez katastrainy portal

5. Potvrdenie obce Coltovo &. 215/2025 zo dita 24.11.2025 o veku stavby

6. Prezenéna listina zo znaleckej obhliadky

7. Pédorys prizemia (1.NP) rodinného domu sup. &islo 24 na parcele CKN &. 64/1

8. Pdodorys letnej kuchyne sup. ¢islo 178 na parcele CKN &. 90/3

9. Fotodokumentécia
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PRILOHA ¢&. 1

*564/2024-51* 289EX 564/24 — 51
Sudny exekutor JUDr. Barbora Hovanova

Exekutorsky urad so sidlom: Gorkého 8, 052 01 SpiSska Nova Ves
tel. 053/4411862, fax: , e-mail: barbora.hovanova@ske.sk, ¢. aétu: SK59 1100 0000 0026 2284 1903

Ing. Peter Papcun, znalec v odbore Stavebnictvo
Strbska 2
040 01 KoSice

V Spisskej Novej Vsi dia 05.11.2025

Vec:
Objednavka znaleckého posudku

V zmysle § 138 anasl. Exeku¢ného poriadku si u Véas objedndvam vypracovanie
znaleckého posudku vo veci exekucie 289EX 564/24 opravneného Slovenska kancelaria
poistovatelov, Bajkalskd 19B, Bratislava, ICO: 36062235, zast. Remedium Legal, s.r.o.,
Prievozska 2, 821 09 Bratislava - mestska ¢ast’ Ruzinov, ICO: 53255739 proti povinnému Rybér
Viliam, Coltovo 24, Coltovo, r.&. 870117/8981, na cenu nehnutelnosti, a to:

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢&. 1023

Obec: Coltovo Katastrilne uzemie: Coltovo
OKkres: RoZnava Okresny urad Roziava, katastralny odbor

PARCELY registra C evidované na katastralnej mape

Parcelné Vymerav  Druh pozemku Sposob Umiest. Pravny Druh ch.n.
Cislo m2 VyuZ.p. pozemku  vztah
64/2 70 Zastavana plocha a 18 1 0

nadvorie
64/1 91 Zastavana plocha a 15 1 0

nadvorie

Stavby
Supisné ¢islona parcele Druh stavby Popis stavby Druh ch.n. Umiest.
Cislo stavby

24 64/1 10 Rodinny dom 0 1
178 90/3 20 letna kuchyna 0 1

Por. ¢islo Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné ¢islo (ICO),
spoluvlastnicky podiel, miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika

1 Rybar Viliam r. Rybar, 049 12, Coltovo, ¢. 24, SR, Datum narodenia: 17.01.1987 , Podiel: 1/1



VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA & 16

Obec: Coltovo Katastralne uzemie: Coltovo
OKkres: Roznava

Okresny urad Roziiava, katastralny odbor

PARCELY registra C evidované na katastralnej mape

Parcelné Vymerav Druh pozemku Sposob Umiest. Pravny Druh ch.n.
Cislo m2 VyuZ.p. pozemku  vzt’ah
90/2 265 Zastavana plocha a 18 1 0
nadvorie
90/3 69 Zastavana plocha a 16 1 5
nadvorie

Por. ¢islo Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné ¢islo (ICO),
spoluvlastnicky podiel, miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika

1 Rybar Viliam r. Rybar, 049 12, Coltovo, ¢. 24, SR, Datum narodenia: 17.01.1987 , Podiel: 1/1

S pozdravom

JUDr. Barbora Hovanova
Sudny exekitor



Okres
Obec

Katastralne tizemie

PRILOHA ¢&. 2

Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenske;j republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTT{

808 Roznava Datum vyhotovenia
525600 Coltovo Cas vyhotovenia
809942 Coltovo Udaje platné k

Vypis je nepouzite'ny na pravne tkony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 16

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastrdlnej mape

21.11.2025
12:04:13
20.11.2025 18:00:00

Pocet parciel: 2

Parcelné ¢islo | Vymerav | Druh pozemku Sposob Druh chranenej Spolo¢na Umiestnenie Druh
m? vyuzivania nehnutel'nosti nehnutel'nost’ pozemku | pravneho
pozemku vztahu
90/2 265 | Zastavana plocha 18 1 1
a nadvorie
Iné udaje: Bez zapisu
90/3 69 | Zastavani plocha 16 1 1
anadvorie

Pravny vztah k stavbe supisné ¢islo 178 evidovanej na pozemku parcelné ¢islo 90/3 je evidovany na liste vlastnictva ¢. 1023.

Iné udaje: Bez zapisu

Legenda

Sposob vyuzivania pozemku
16 Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznac¢ena siipisnym ¢islom
18 Pozemok, na ktorom je dvor

Spolo¢na nehnutelnost’
1 Pozemok nie je spolo¢nou nehnutelnostou

Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce

Druh pravneho vzt'ahu
5 Vlastnik pozemku nie je vlastnikom stavby postavenej na tomto pozemku

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELNOSTI

Vlastnik Pocet vlastnikov: 1
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
¢islo Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Datum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifikacny udaj
1 Rybér Viliam r. Rybar, 049 12, (Yloltovo, ¢. 24, SR, Datum narodenia: 17.01.1987 1/1

Titul nadobudnutia:
Kupna zmluva V 978/09-46/09
PKV 84

Iné udaje: Bez zapisu

Poznamky

K nehnutel’nosti

Poznamenava sa Upovedomenie o zacati exekucie zriadenim exeku¢ného zalozného prava na
nehnutelnosti: pozemok registra C KN p.¢. 90/2, 90/3 v podiele 1/1 v prospech: Slovenska
kancelaria poistovatel'ov, Bratislava, ICO: 36062235. Exekuatorsky trad Spisska Nova Ves,
JUDr. Barbora Hovanova - stidny exekutor Spisska Nova Ves. Zakazuje sa nakladat’ s
nehnutelnost’ami. 289EX 564/24-10 P 464/2024 - 44/2024.

1z2




Poznamenava sa : Upovedomenie o spdsobe vykonania exekiicie predajom nehnutel'nosti- -
Exekutrosky trad Spisskd Nova Ves s.e. JUDr.Barbora Hovanova - 289 EX 564/24-18 Zakaz
povinnému nakladat’ s nehnutel'nostami , P 553/24 - 59/24 a P 24/2025 - 5/2025.

Spravca - Neevidovani
Najomca - Neevidovani

Iné oprévnend osoba - Neevidovani

Iné udaje - nepriradené

GP ¢. 32999232-50/06 - 80/06

CAST C: TARCHY

K nehnutel'nosti Obsah
K vlastnikovi

Vlastnik poradové &islo 1 Exekutorsky trad so sidlom Roznava, JUDr. Peter Hodermarsky, sidny exekutor - Exekucny
prikaz zriadenim exekuéného zalozného prava na nehnutel'nosti na podiel 1/1,EX 312/2010 - Z
3175/15- 84/15

Vlastnik poradové &islo 1 Exekutorsky trad Spisska Nova Ves, JUDr. Barbora Hovanova - siidny exekutor Spisska Nova
ves. Exeku¢ny prlkaz na zriadenie exekuc¢ného zalozného prava k nehnutel'nostiam: pozemok
registra C KN p.¢. 90/2, 90/3 v podiele 1/1 v prospech: Slovenska kancelaria poistovatel'ov,
Bratislava, ICO: 36062235, 289EX 564/24-26 Z 89/2025 - 5/2025.

Vlastnik poradové &islo 1 Exekutorsky tirad Spisska Nova Ves, JUDr. Barbora Hovanova - sudny exekutor Spisska Nova
ves. Exeku¢ny prikaz na zriadenie exekucného zalozného prava k nehnutel'nostiam: podiele 1/1
v prospech: Slovenska kanceléria poistovatelov, Bratislava, ICO: 36062235.

289EX 737/24-22 - 7 626/2025 - 12/2025.

Vypis je nepouzitelny na pravne tkony

222



PRILOHA ¢&. 3

Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenske;j republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTT{

Okres : 808 Roznava Datum vyhotovenia  : 21.11.2025
Obec : 525600 Coltovo Cas vyhotovenia 1 12:06:13
Katastralne tizemie  : 809942 Coltovo Udaje platné k 1 20.11.2025 18:00:00

Vypis je nepouzite'ny na pravne tkony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 1023

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastrdlnej mape Pocet parciel: 2
Parcelné ¢islo | Vymerav | Druh pozemku Sposob Druh chranenej Spolo¢na Umiestnenie Druh
m? vyuzivania nehnutel'nosti nehnutel'nost’ pozemku | pravneho
pozemku vztahu
64/1 91 | Zastavané plocha 15 1 1
a nadvorie
Iné udaje: Bez zapisu
64/2 70 | Zastavana plocha 18 1 1
anadvorie
Iné udaje: Bez zapisu

Legenda

Sposob vyuzivania pozemku
15 Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacena stipisnym ¢islom
18 Pozemok, na ktorom je dvor

Spolo¢na nehnutelnost’
1 Pozemok nie je spolo¢nou nehnutelnostou

Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce

Stavby Pocet stavieb: 2
Stpisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chrénenej Umiestnenie
Cislo parcelné Cislo stavby nehnutel’nosti stavby
24 64/1 10 | Rodinny dom 1

Iné udaje: Bez zapisu
178 90/3 20 | letn4 kuchytta 1

Pravny vztah k pozemku parcelné ¢islo 90/3 pod stavbou s.¢. 178 je evidovany na liste vlastnictva €. 16.

Iné udaje: Bez zapisu

Legenda

Druh stavby
10 Rodinny dom
20 Ina budova

Umiestnenie stavby
1 Stavba postavend na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELNOSTI
Vlastnik Podet vlastnikov: 1
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Poradové¢ | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky

Cislo Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Datum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifika¢ny tdaj
1 Rybar Viliam r. Rybar, 049 12, Coltovo, &. 24, SR, Datum narodenia: 17.01.1987 1/1
Titul nadobudnutia:

Kupna zmluva V 978/09-46/09

Iné udaje:

GP ¢. 32999232-50/06-82/06

Poznamky

K nehnutel’nosti

Poznamenava sa Upovedomenie o zacati exekucie zriadenim exeku¢ného zalozného prava na -
nehnutel’nosti: pozemok registra C KN p.c. 64/1, 64/2, stavba rodinny dom so s.¢. 24 na p.¢.
64/1, stavba letna kuchyna so s.¢. 178 na p.C. 90/3 v podlele 1/1 v prospech: Slovenska
kancelaria poistovatelov, Bratislava, ICO: 36062235. Exekutorsky trad Spisska Nova Ves,
JUDr. Barbora Hovanova - stidny exekator Spisska Nova Ves. Zakazuje sa nakladat’ s
nehnutelnostami. 289EX 564/24-10 P 464/2024 - 44/2024.

Poznamenava sa : Upovedomenie o spdsobe vykonania exekticie predajom nehnutel'nosti- -
Exekutrosky trad Spisska Nova Ves s.e. JUDr.Barbora Hovanova - 289 EX 564/24-18 Zakaz
povinnému nakladat’ s nehnutel'nostami , P 553/24 - 59/24 a P 24/2025 - 5/2025.

CAST C: TARCHY

Spravca - Neevidovani
Néjomca - Neevidovani

Iné opravnena osoba - Neevidovani

K nehnutel’'nosti
K vlastnikovi

Obsah

Vlastnik poradové ¢islo 1

Exekutorsky trad Spisska Nova Ves, JUDr. Barbora Hovanova - siidny exekutor Spisska Nova
ves. Exekucny prikaz na zriadenie exeku¢ného zalozného prava k nehnutel'nostiam: pozemok
registra C KN p. ¢. 64/2, 64/1, stavba - rodinny dom so s.¢. 24 na p.¢. 64/1, stavba - letna
kuchytia so s.¢. 178 na p.c. 90/3 v podiele 1/1 v prospech: Slovenska kancelaria poistovatel'ov,
Bratislava, ICO: 36062235. 289EX 564/24-26 Z 89/2025 - 5/2025.

Vlastnik poradové ¢islo 1

Exekutorsky urad Spisska Nova Ves, JUDr. Barbora Hovanova - sidny exekutor Spisskd Nova
ves. Exeku¢ny prikaz na zriadenie exeku¢ného zalozného prava k nehnutel'nostiam: podiele 1/1
v prospech: Slovenska kancelaria poist'ovatel'ov, Bratislava, ICO: 36062235.

289EX 737/24-22 - Z 626/2025 - 12/2025.

Vypis je nepouzitelny na pravne tkony
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Kopia je nepouZzite'na na pravne tkony. )
Meranie a grafické znazornenie je len informativne a je nepouziteI'né na vytyCenie hranic pozemkov a
osadenie stavieb na pozemky.
ytyCenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky moze vykonat’ len odborne spdsobila osoba. .
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Okres Obec Katastralne tizemie
Roznava Coltovo Coltovo
Urad geodézie, kartografic a Cislo zakazky Vektorova mapa Mierka  1:1000

katastra Slovenskej republiky | KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
na parcelu  90/2

Kopia je nepouzitel'na na pravne tkony

Vyhotovené automatizovanym spésobom z ISKN Sposob autorizacie
Datum a ¢as vyhotovenia 21.11. 2025 12:00:51 Bez autorizicie
Udaje platné k 20. 11. 2025 18:00:00

Informaény systém katastra nehnutelnosti © Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky Strana 1z 1
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PRILOHA ¢ 5

Obec Coltovo, Coltovo 77, 049 12 Gemersks Horka

Ing. Peter Papcun
Strbska 2
040 01 Kosice

Nasa zn.: 215/2025 v Coltove, 24.11.2025

Vec: Potvrdenie o veku stavby

Obec Coltovo na zdklade Ziadosti p. Ing. Petra vPapcuha, Strbska 2,
Kosice, zo dia 21.11.2025, potvrdzuje, Ze stavby v kat. 0. Coltovo

a. Supisné &islo 24 na parcele CKN ¢&. 64/1 ,,Rodinny dom*
b. Supisné ¢isio 178 na parcele CKN €. 90/3 . Letna kuchyia*
Obe nehnutePnosti s evidované na LV &. 1023, kat. tizemie Coltovo,

boli postavené pred rokom 1976.

Potvrdenie sa vydiva na Ziadost menovaného.

OBEC COLTO
04812 CoLTovo po
I€0 : 00 328 162

Wﬂ,,..ﬂlé © 2020961217 {fé\

PdCrssransatEraRIRsaNsARRRSsa R REanE s

Jan Hubay
~ starosta obce

——— %

Tel: 058/7886501
Email: oucoltovo@gmail.com



PRILOHA ¢&. 6

Zadavatel: JUDr. Barbora Hovanova — sudny exekutor
Gorkého 8
052 01 Spisska Nova Ves .
Cislo exekucného spisu: 289EX 564/24 -

Znalec: Ing. Peter Papcun
Strbska 2
040 01 Kosice
Evidencné Cislo znalca: 915 760

Nehnutelnost
Rodinny dom supisné ¢&islo 24 na parcele CKN ¢&. 64/1, letna kuchyna sup. Cislo 178 na
parcele CKN ¢&. 90/3, pozemky — parcely CKN &. 64/2, 64/1, 90/2 a 90/3, evidované na LV

¢. 1023 a 16, kat. uzemie Coltovo, obec Coltovo, okres Rozhava, spoluvlastnicky podiel
11

Mena ucastnikov Organizacia ~———Podpis;
—D—° Ze( - QT)C‘U\\ 2(\915C ( C'e///
/

%@/47.

/



PRILOHA ¢&. 7

Podorys prizemia (1.NP) rodinneho domu s.C. 24 na p.C. 64/1
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cislo miestnosti popls miestnosti
1.1 1zba
1.2 1zba
1.3 obyvacoa izba s kuchynou
1.4 chodba
1.5 WC
1.6 Kupelnha




PRILOHA ¢&. 8
Podorys "letne] kuchyne" - s.c. 178 na p.c. 90/3
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Znalec: Ing. Peter Papcun ¢islo znaleckého ukonu: 1/2026

PRILOHA ¢. 9 - FOTODOKUMENTACIA
A. Letna kuchyna sup. €islo 178 na parcele €. 90/3

Juzna (zadna) éat’ ,,Ietnejkuchyne“ - drevrﬁ | ever redné) Cast ,letnej kuchyne” — vlavo
Vpravo stredna Cast' letnej kuchyne® — garaz

Jletna kuchyna“ — garaz



Znalec: Ing. Peter Papcun Cislo znaleckého tkonu: 1/2026

~

\ \
sletna kuchyna“ — garaz

Ty
Severna

s i i &

Juhozapadny pohfad vychodny pohrad




Znalec: Inq. Peter Papcun Cislo znaleckého ukonu: 1/2026
B. Rodinny dom sup. €islo 24 na p.¢. 64/1

,,stredn ]

Obyka "s"kuchynou —‘r-n.é. 1.3

Pivnica — 1.PP Pivnica - 1.PP




Znalec: Ing. Peter Papcun ¢islo znaleckého ukonu: 1/2026

Kapelha - m.¢. 1.6 | - | chodba —m.¢. 1.4

Pohfad z obyvacky ( m.€. 1.3) ,cez*
otvory do iziebm.¢. 1.2a1.1.

Juhovychodny pohlad juhozapadny pohlad




Znalec: Peter Papcun _ _ _ _ Cislo znaleckeho ukonu: 1/2026

Severozé/padny pohlad | _ ‘ o valkové obvodové murivo

Seveozéadn pohl’ad



Znalec: Ing. Peter Papcun &islo znaleckého ukonu: 1/2026

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky ukon som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoénikov a prekladatefov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky,

v odbore 37 00 00 STAVEBNICTVO
v odvetviach 37 01 00 Pozemné stavby
37 08 00 Projektovanie v stavebnictve
37 09 01 Odhad hodnoty nehnutefnosti
37 10 02 Odhad hodnoty stavebnych prac
pod evidenénym &islom 915 760.

Znalecky Gkon je zapisany v denniku pod &islom 1/2026.

Zaroven vyhlasujem, Zze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého ukonu.

Ing. Peter Papcun - znalec








