Ing. arch. Dana Cernikova
Znalec v odbore: Stavebnictvo
Odvetvie: Pozemné stavby, Odhad hodnoty nehnutel'nosti

Lucenska 398/51, 990 01 Velky Krtis, tel. 0918 422 156
e-mail.: dana.cernikova@gmail.com

Cislo spisu: Objednavka zo dna 03.03.2026
Objednavatel: Obec Kiarov
Kiarov 25

991 06 Zelovce
1C0: 003 19 376

ZNALECKY POSUDOK
8/2026

ODHAD HODNOTY NEHNUTELNOSTI
Pozemok CKN parc. ¢. 632/6;
katastralne Gzemie Kiarov, okres Vel'ky Krtis.

Vo veci: stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti pre ucel jej predaja.

Vytlacok cislo: 1

Pocet stran (z toho priloh): 17 stran formatu A4, 1 strana formatu A3
(z toho priloh: 8 x A4, 1 x A3)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3 vyhotovenia

Vo Vel'kom Krtisi, dna 10.03.2026
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. UVOD

1. ULOHA ZNALCA:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti - pozemku C KN parc. ¢. 632/6, k. 0. Kiarov, okres Velky
Krtis.

2. UCEL, NA KTORY SA MA ZNALECKY POSUDOK POUZIT:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty pre ucel jej predaja.

3. DATUM, KU KTOREMU JE VYPRACOVANY POSUDOK:
(rozhodujuci na zistenie stavebno-technického stavu): 10.03.2026

4. DATUM, KU KTOREMU SA NEHNUTELNOST ALEBO STAVBA OHODNOCUJE: 10.03.2026

5. PODKLADY NA VYPRACOVANIE POSUDKU:

5.1 DODANE ZADAVATELOM:

5.1.1 Pisomna objednavka, zo diia 03.03.2026

5.1.2 Geometricky plan ¢. 47582839-105/2016 na oddelenie pozemkov p. ¢. 553, 631/1, 631/6,
632/6, zameranie stavieb na poz. p. ¢. 631/20,631/21, 631/22 a odnatia z pol'nohospodarskej
pody, vypracovany L. Gazdikom dna 14.07.2016, autorizac¢ne overeny Ing. P. Bednarom dna
15.07.2016, tradne overeny Ing. Ing. P. Novakom diia 25.07.2016.

5.2 ZISKANE ZNALCOM:

5.2.1 Obhliadka nehnutelnosti

5.2.2 Vypis z katastra nehnutel'nosti - z LV ¢. 188, zo diia 09.03.2026 (katastralny portal)

5.2.3 Informativna képia katastralnej mapy - pozemky C KN, zo diia 09.03.2026 (katastralny portal)
5.2.4 Lokalizacia pozemku na mape

5.2.5 Fotodokumentacia

6. POUZITE PRAVNE PREDPISY A LITERATURA:

Vyhlaska ¢. 160/2023 Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky z 27. aprila 2023, ktorou sa
men{ a dopliia vyhla$ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z. z., ktorou sa
vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni
niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov.

Priloha ¢.3 vyhlasky MS SR ¢. 492 /2004 Zb. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v platnom znent.
Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3.

7. DEFINICIE POSUDZOVANYCH VELICIN A POUZITYCH POSTUPOV:

7.1 ZAKLADNE POJMY A NAZVOSLOVIE

Vseobecna hodnota (VSH)

Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut' na trhu v
podmienkach vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajici buda konat s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou
pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty. Ekvivalentnym pojmom je trhovd hodnota.

7.2 ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOSTI A STAVIEB
VSeobecna hodnota sa stanovi tymito metédami:
- porovnavacia metdda,

- kombinovana metdéda (pouzije sa pri stavbach, kt. si schopné dosahovat vynos formou prenajmu),
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- vynosova metdda (pouZije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat vynos),
- metdda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metédy vykond znalec. Vyber je vznaleckom posudku zdévodneny. Podla tucelu
znaleckého posudku mozZno pouZit aj viac metdd sucasne, pricom vzavere bude po zdo6vodneni
uvedena len vSeobecnd hodnota urc¢ena vybranou metdédou, ktora najvhodnejsie vystihuje definiciu
vSeobecnej hodnoty.

8. 0SOBITNE POZIADAVKY ZADAVATELA:
Bola vnesena poziadavka ohodnotit parcelu CKN 632 /6 o vymere 344 m2 oddelend predloZenym
geometrickym pldnom od parcely 632/1.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) VYBER POUZITE] METODY:
Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.

Zd6évodnenie vyberu pouZitej met6dy na stanovenie vseobecnej hodnoty:

PouZitad je metdda polohovej diferenciacie. PouZitie kombinovanej metédy na stanovenie vSeobecne;j
hodnoty nie je mozné, pretoZe nehnutelnost nie je schopnd dosahovat primerany vynos formou
prendjmu tak, aby bolo moZné vykonat kombinaciu. Porovnavacia metdda stanovenia vSeobecnej
hodnoty je vylucena z dévodu nedostatku podkladov pre dant lokalitu a typ nehnutel'nosti.

b) VLASTNICKE A EVIDENCNE UDAJE:

K dispozicii je list vlastnictva ¢. 188. V popisnych udajoch katastra je nehnutelnost evidovana
nasledovne:

List vlastnictva cislo: 188

Okres: Velky Krti§
Obec: Kiarov
Katastralne izemie: Kiarov

A. Majetkova podstata:
PozemKy - parcely registra "C"
parc.C. 632/1 - zastavana plocha a ndvorie; o vymere 4303 m2

Pozn. znalca: Bola vnesena poziadavka ohodnotit parcelu CKN 632/6 o vymere 344 m2 oddelent
predloZenym geometrickym planom od parcely 632/1.

B. Vlastnici:
vlastnik
1 Obec Kiarov, Kiarov 25,991 06 Zelovce

1€0: 319376
Spoluvlastnicky podiel: 1/1
Titul nadobudnutia: Pozri LV v prilohach posudku.

C. Tarchy: Pozri LV v prilohach posudku.
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Iné udaje:
Pozri LV v prilohach posudku.

Poznamka:
Bez zapisu.

c) UDAJE O OBHLIADKE PREDMETU POSUDENIA:

Obhliadka ocetfiovanej nehnutel'nosti spojena s miestnym Setrenim bola vykonana diia 03.03.2026 za
pritomnosti osoby poverenej vlastnikom nehnutel'nosti a znalca. Fotodokumentacia vyhotovena dia
03.03.2026.

d) TECHNICKA DOKUMENTACIA:

Bol mi predloZeny Geometricky plan ¢. 47582839-105/2016 na oddelenie pozemkov p. ¢. 553, 631/1,
631/6, 632/6, zameranie stavieb na poz. p. ¢. 631/20, 631/21, 631/22 a odiiatia z pol'nohospodarske;j
pody. Pre potreby vypoctu vSeobecnej hodnoty pozemku parc. ¢. 632/6 vychadzam z ildajov z tohto
geometrického planu, ddajov evidovanych v katastri nehnutel'nosti, zo skuto¢ného stavu zisteného pri
obhliadke a z informacii poskytnutych vlastnikom nehnutel'nosti.

e) POROVNANIE UDAJOV KATASTRA NEHNUTELNOSTI SO SKUTOCNOSTOU:

Pravne doklady k dotknutej nehnutelnosti - prislusny list vlastnictva pozemku a kdpia katastralnej
mapy - su prevzaté z internetového portalu Katastra nehnutel'nosti. K dispozicii je list vlastnictva ¢.
188, parcela CKN 632/1 je vo vlastnictve obce Kiarov. Parcela je v popisnych ddajoch katastra
nehnutel'nosti evidovana ako zastavana plocha a nadvorie, umiestnend v zastavanom zemi obce
Kiarov. Neboli zistené Ziadne rozdiely v popisnych a geodetickych tidajoch katastra.

Poskytnuté a znalcom ziskané udaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skuto¢nym stavom.
Neboli zistené Ziadne rozdiely. Ostatna pravna dokumenticia je v sulade so skutkovym stavom.

f) VYMENOVANIE JEDNOTLIVYCH POZEMKOV A STAVIEB, KTORE SU PREDMETOM
OHODNOTENIA:
Stavby:

Pozemky:
Pozemok - parcela registra "C"
parc. ¢. 632/6 - zastavana plocha a nadvorie; o vymere 344 m?2

Pozn. znalca: Bola vnesena poziadavka ohodnotit parcelu CKN 632/6 o vymere 344 m2 oddelenu
predloZenym geometrickym planom od parcely 632/1.

g) VYMENOVANIE JEDNOTLIVYCH POZEMKOV A STAVIEB, KTORE NIE SU PREDMETOM
OHODNOTENIA:
Stavby:

Pozemky:

h) INFORMACIA Z UZEMNEHO PLANU O ZAVAZNYCH REGULATIVOCH PRIESTOROVEHO
USPORIADANIA A FUNKCNEHO VYUZ{VANIA POZEMKOV:

Uzemny plan obce Kiarov v ¢ase ohodnocovania nehnutelnosti nebol vypracovany. Nehnutelnost’ sa
nachadza v intraviladne obce, zasady a regulativy zachovania kultirnohistorickych hodnot, ochrany a
vyuZivania prirodnych zdrojov, ochrany prirody a tvorby krajiny, vytvarania a udrziavania ekologickej
stability vratane ploch zelene nie si takymto dokumentom stanovené.

Pozemok je v katastri nehnutelnosti evidovany ako zastavana plocha a nadvorie, v skutoCnosti je
parcela zatravnend, s udrZiavanym porastom naletovych drevin, bez praktického vyuZzitia. Okolité
pozemky sd uzivané ako dvor pri rodinnom dome a travnata plocha s detskym ihriskom pri objekte
denného staciondra.
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2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) ANALYZA POLOHY NEHNUTELNOSTI :

Obec Kiarov, v ktorej je hodnotena nehnutel'nost’ lokalizovang, sa nachadza v Banskobystrickom kraji,
na juhozapadnom okraji okresu Vel'ky KrtiS, v dobrej dostupnosti hlavného cestného tahu Vel'ky Krti$
- Slovenské Darmoty - Sahy. Obec nie je dopravou zatazena, hlavny cestny tah cez obec neprechadza.
Okolo predmetnej nehnutel'nosti vedie malo frekventovana cestnd komunikacia III. triedy.
Ohodnocovand parcela je situovana v prostredi bez poskodenia Zivotného prostredia. Terén je tu
svahovity. Nehnutel'nost sa nachadza na okraji Casti obce Maly Kiarov. Ide o lokalitu v zastavanom
uzemi, na okraji suvislej zastavby obce. Obec je zastavana prevazne povodnymi a stavebne
obnovenymi rodinnymi domami so zdhradami. InZinierske siete - obecny vodovod a rozvody NN st
dostupné, parcela nie je na tieto siete pripojena. Plyn v obci nie je vedeny. Kanalizacia v obci nie je
vybudovana.

Nehnutel'nost sa nachadza priblizne 18 km od centra okresného mesta, Velkého KrtiSa. V samotnej
Casti obce Maly Kiarov a v obci Kiarov je ob¢ianska vybavenost vybudovana len zakladna - obecny
urad, spoloCensky dom, kostol, dom smutku, futbalové ihrisko, multifunk¢né ihrisko. Ostatna
kompletna obcianska vybavenost je dostupna v okresnom meste, kde sa nachadzaji obvodné urady
miestnej Statnej spravy, inStitdcie okresného vyznamu (okresny sud, prokuratira a policia), mestsky
urad, materské Skoly, zakladné Skoly, stredné Skoly, zakladna umelecka Skola, posta, pobocky bank,
lekarne, nemocnica s poliklinikou, predajne a prevadzky sluzieb, kultirne a Sportové zariadenia - kryta
plavaren, biokupalisko, Sportova hala, zimny Stadion, futbalovy Stadion. Centralne insStitticie okresného
vyznamu su tak v dobrej dostupnosti. Autom do 20 min, autobusom cca 35 min, podla trasy
primestského spoja.

b) ANALYZA VYUZITIA NEHNUTELNOSTI :

Ohodnocovany pozemok predstavuje ¢ast zatravnenej plochy medzi objektom denného stacionara
advorom susediaceho rodinného domu. Na predmetnej oddelenej parcele nie je postavena Ziadna
stavba trvalého ani doCasného charakteru. Pozemok nie je oploteny. Dostupna v lokalite je vodovodna
pripojka a pripojka NN.

Oddelena cast pozemku je svahovita, prakticky nevyuZitel'na, nie je vhodna na zastavbu. Travnaty
porast je udrZiavany, na parcele je niekol'ko vzrastlych drevin. Tohto ¢asu nehnutelnost v danej
lokalite nie je schopna dosahovat primerany vynos formou prenajmu.

c) ANALYZA PRIPADNYCH RIZiK SPOJENYCH S VYUZiVANIM NEHNUTELNOSTI :

K ohodnocovanej nehnutelnosti - oddelenej Casti pozemku, mi nie si zname Ziadne mimoriadne
rizikd. Nie si mi zndme ani Ziadne vyraznejSie vplyvy a rizik4, ktoré by negativne ovplyviiovali kvalitu
uZivania nehnutel'nosti vlokalite aich hodnotu. Nebol mi predloZeny Ziadny dokument, ktory by
dokazoval vedenie inZinierskych sieti vySsieho vyznamu cez ohodnocovanu parcelu, ani pri obhliadke
nebolo Ziadne takéto vedenie identifikované.

2.1 POZEMOK - parcela CKN 632/6

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

Spolu Spoluvlastnicky . 2
Parcela Druh pozemku vymera [m?] podiel Vymera [m?2]
632/6 zastavané plochy a nadvoria 344,00 1/1 344,00
Obec: Kiarov
Vychodiskova hodnota: VHuy = 3,32 €/m?
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Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej 2. stavebné tizemie obci do 5 000 obyvatel'ov 0,90
situacie
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
Koeficient inte\;lzi vvwsitia " rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,00
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
.. ko . 2. obce so Zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou primestskou dopravou,
koeficient dopravnych " - 0,85
, doprava do mesta eSte vyhovujica
vztahov
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych tzemi (obytna alebo rekreac¢na poloha) 1,30
vyuzitia Gzemia
ki . , . , L . .,
octentcicey %l ybavenes (vt aplena e dvdrubyveronseh
infrastruktiry pozemku »nap yvoay, y
kz
koeficient povySujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujticich 6. vyrazna svahovitost terénu 0,55
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =0,90*1,00*0,85 * 1,30 * 1,10 * 1,00 * 0,55 0,6017
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHy * kpp = 3,32 €/m2 * 0,6017 2,00 €/m?2
VYHODNOTENIE
Nazov ‘ Vypocet | VSeobecna hodnota [€]
parcela & 632/6 344,00 m2 * 2,00 €/m2 * 1/1 688,00
Spolu | | 688,00

[1I. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€]
Pozemky
Pozemok C KN - zastavana plocha a nadvorie - parc. ¢. 632/6 (344 m?) 688,00
Vseobecna hodnota celkom 688,00
VsSeobecna hodnota zaokruhlene 690,00

Slovom: Sest'stodevitdesiat Eur

Vo Vel'kom Krtisi, dna 10.03.2026

Ing. arch. Dana Cernikova
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IV.

1xA4
2xA4
1xA4
1xA4
2xA4

1xA3
1xA4

PRILOHY

Pisomna objednavka, zo dita 03.03.2026

Vypis z katastra nehnutel'nosti - z LV ¢. 188, zo diia 09.03.2026 (katastralny portal)
Informativna koépia katastralnej mapy - pozemky C KN, zo diia 09.03.2026 (katastralny portal)
Lokalizacia pozemku

Geometricky plan ¢. 40446751 - 40/2019 na zlicenie parciel ¢. 535/1, 535/28,535/58 a
urcenie vlastnickych prav k nehnutel'nostiam p. ¢. 535/1, 535/2,535/7,535/10, 535/26,
535/27,535/62,535/65, vypracovany I. Laskom diia 05.12.2019, autoriza¢ne overeny Ing. J.
Simunom diia 09.12.2019, tiradne overeny Ing. Z. Kelementovou diia 18.12.2019

Graficka cast Geometrického planu ¢. 40446751 - 40/2019

Fotodokumentacia
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalkyna zapisana v zozname znalcov, tlmocnikov a
prekladatel'ov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor Stavebnictvo
a odvetvie Pozemné stavby a Odhad hodnoty nehnutel'nosti, evidenc¢né ¢islo znalca 914995.

Znalecky ukon je zapisany pod poradovym cCislom 8/2026. Znalecky ukon a vzniknuté naklady

uctujem podla vyuctovania na zaklade priloZeného dokladu €. 8/2026. Zaroven vyhlasujem, Ze som si
vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku, resp. znaleckého tikonu.

Vo Vel'kom Krtisi, dna 10.03.2026

Ing. arch. Dana Cernikova



