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Znalec: Ing. Juraj Talian, PhD., Hrobdkova 13, 851 02 Bratislava, Tel.: 0903127715
Znalec v odbore stavebnictvo
Odvetvie Odhad hodnoty nehnutel'nosti a Pozemné stavby
Evidenc¢né ¢islo: 914986
Zadavatel: DRAZOBNIK, s.r.o.
Narodna trieda 10, 040 01 KoSice
zapisand v Obchodnom registri Mestského stidu Kosice, oddiel: Sro, vlozka & 19669/V

Cislo objednavky: Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo dfia 12.03.2025

ZNALECKY POSUDOK

znalecky ukon c¢islo 21/2025

Vo veci: Stanovenie odhadu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti:
byt ¢islo 15 na 5. nadzemnom podlaZ{ v bytovom dome stpisné &islo 589, postaveny na pozemku parcelné &islo
1674/313, na ulici Skolska, vchod &islo 15 (vratane podielu priestoru na spoloénych Zastiach a spolo¢nych
zariadeniach domu, na prislusenstve vo vel'kosti podielu 3774/893000), zapisany na liste vlastnictva ¢islo 1098,
obec Kanianka, katastralne tizemie Kanianka,

pozemok parcelné ¢islo 1674/313, v spoluviastnickom podiele 3774/893000, zapisany na liste vlastnictva &{slo
1098, obec Kanianka, katastrdlne Gzemie Kanianka,

pre ucel vykonania dobrovolnej drazby.

Pocet stran (z toho priloh) : 20 (z toho 7 strén priloh)

Pocet odovzdanych vyhotoveni : 3x v tladenej forme, 1x v elektronickej forme na CD
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1. UVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:
Stanovit odhad vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:

e byt ¢islo 15 na 5. nadzemnom podlaZi v bytovom dome supisné ¢islo 589, postaveny na pozemku parcelné ¢islo
1674/313, na ulici Skolska, vchod &islo 15 (vratane podielu priestoru na spoloénych ¢astiach a spoloénych zariadeniach
domu, na prisluSenstve vo velkosti podielu 3774/893000), zapisany na liste vlastnictva ¢islo 1098, obec Kanianka,
katastralne \izemie Kanianka,

e  pozemok parcelné ¢islo 1674/313, v spoluvlastnickom podiele 3774/893000, zapisany na liste vlastnictva ¢islo 1098,
obec Kanianka, katastralne uzemie Kanianka.

2. Uéel znaleckého posudku:
VSeobecna hodnota nehnutel'nostf tvoriacich predmet znaleckého posudku je stanoveni za ti¢elom vykonu zaloZného prava
formou dobrovol'nej drazby podl'a zdkona NR SR ¢islo 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbéch v zneni neskorgich predpisov.

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujiici na zistenie stavebnotechnického stavu):
04.04.2025 - osobnd obhliadka

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje:
09.04.2025

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

a) podklady dodané zadavatel'om:
e Objednéavka na vypracovanie znaleckého posudky, zo diia 12.03.2025, znacka 013/2025 (vo forméte PDF).

b) podklady ziskané znalcom:

e Vypis z katastra nehnutelnosti, ¢iastotny vypis z listu vlastnictva ¢ 1098, zo diia 09.04.2025, kat. izemie Kanianka,
(vyhotoveny cez katastralny portal);

Informativna képia z mapy zo dila 09.04.2025, kat. izemie Kanianka (vyhotovena z ISKN);
Osobna obhliadka, kontrolné zameranie a fotodokumentacia vyhotovend v deri obhliadky, diia 04.04.2025.

o

PouZité pravne predpisy a literatiira:

e Zakon ¢.382/2004 Z.z. 0 znalcoch, timoé¢nikoch a prekladatel'och a 0 zmene a doplneni niektorych zdkonov;

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Zbierky zdkonov o stanoveni vieobecnej hodnoty
majetku v zneni neskorsich predpisov;

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o
znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsich predpisov;

e Vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatel’och a
o zmene a doplneni niektorych zakonov;

e Vyhlaska MS SR ¢. 534/2008 Z. z.,, ktorou sa meni vyhlaska MS SR & 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zikon €.
382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmoénikoch a prekladatel'och a o zmene a dopineni niektorych zakonov v zneni vyhlasky ¢.
500/2005Z. z;

e Vyhla8ka MS SR ¢. 491/2004 Z. z. o odmendch, ndhradach vydavkov a ndhradich za stratu €asu pre znalcov, timo¢nikov a
prekladatel'ov;

e Vyhlaska MS SR ¢. 254/2010, ktorou sa men{ vyhlaska ¢ 492/2004 Z. z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich predpisov;

e Vyhlaska MS SR & 213/2017, ktorou sa meni vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z.
o stanoven{ vieobecnej hodnoty majetku v znen{ neskorsich predpisov;

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnost{ a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001,
ISBN 80-7100-827-3;

e Zakon € 527/2002 o dobrovolnych drazbach a o doplneni zdkona Slovenskej narodnej rady & 323/1992 Zb. o notaroch a

notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v znenf neskors$ich predpisov.

~

. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:
Vieobecnd hodnota (VSH) je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejsej ceny ku dilu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnu na trhu v podmienkach vol'nej sutaze, pri
poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budd konat s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena nepnmeranou pohnutkou Cena je obvykle vratene DPH Odhad hodnoty
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drazby" a hodnota nehnutel'nosti v iom vy cislend moze shizit ako vyvolavacia cena k drazbe nehnutelnosti;

¢ Vychodiskova hodnota stavieb (VH) je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo moZné hodnoteni stavbu nadobudni
formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na drovni bez dane z pridanej hodnoty;

e Technickd hodnota (TH) je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania;

e Technicky stav stavby (TS) je percentudlne vyjadrenie okamzitého stavu stavby.

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Zadavatel vo svojej objednavke neuviedol Ziadne osobitné poZiadavky.

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

Podl'a prilohy €. 3 k vyhlaske Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Zbierky zdkonov o stanovenf
vieobecnej hodnoty majetku sa vieobecna hodnota stavieb a pozemkov stanovi tymito metédami:

1. porovnévacia metdda;

2. kombinovana metéda (pouzije sa v pripade, Ze stavba je schopna dosahovat vynos);

3. vynosova metdda (pouZije sa v pripade, Ze pozemok je schopny dosahovat vynos);

4. metéda polohovej diferenciacie.

Vseobecna hodnota moZze byt stanovend réznymi metédami- vyber vhodnej metédy vykona znalec. Podl'a icelu znaleckého
posudku moZno pouzit' aj viac metdd sticasne.

VSeobecnd hodnota stavieh - porovndvacia metéda:

Na porovnanie je potrebny siibor aspoii troch stavieb. Porovnanie sa vykonava na mernu jednotku (obostavany priestor,
zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odlidnosti porovnavanych stavieb a ohodnocovanej
stavby. Podklady na porovnanie musia byt plne identifikovatelné a preskimatelné. Pri porovnani sa musia vylacit' vSetky
vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu. Pre nedostatok hodnovernych podkladov v predmetnej lokalite, porovnavacia metéda
nebude pouZita pri vypocte vieobecnej hodnoty stavby tvoriacej predmet znaleckého pasudku.

VSeobecnd hodnota stavieb - kombinovana metéda:

PouZije sa iba pri stavbach, ktoré si schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Stavba (byt) tvoriaca predmet znaleckého
posudku je bez vynosu- v uzivani vlastnikom, preto kombinovana metéda nebude pouZitd pri vypocte véeobecnej hodnoty
stavby tvoriacej predmet znaleckého posudku.

Vieobecnd hodnota stavieh — metdda polohove] diferencidcie:

Zakladom vypoétu podla tejto metddy je Uprava technickej hodnoty koeficientom polohovej diferenciacie vyjadrujticim vplyv
polohy. a ostatnych faktorov vplyvajiicich na vSeobecni hodnotu v mieste a ¢ase podl'a metodiky uréenej ministerstvom.
Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavby metddou polohovej diferenciicie vychadza z vypoctu vychodiskovej a technickej
hodnoty predmetnej stavhy.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoétovych ukazovatel'ov podl'a verejne publikovanych katalégov
urtenych ministerstvom, ktorym je aj pouZitd Metodika vypottu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb vydana USI ZU
vZiline vroku 2001. Jednotkovd hodnota sa preskdmatelnym spésobom upravi podla jednotlivych charakteristik
hodnoteného objektu (vyska podlaZzia, plocha podlaZia, vybavenost’ objektu, konstrukéno- materialova charakteristika a pod.)
a prepodita sa do cenovej Grovne k terminu, ku ktorému sa vykonava ohodnotenie.

VSeobecna hodnota pozemkov - porovnévacia metdda: .

Na porovnanie je potrebny sibor aspon troch pozemkov. Porovnanie sa vykonava na mernu jednotku (1 m? pozemku)
s prihliadnutim na odlidnosti porovnavanych pozemkov a chodnocovaného pozemku. Podklady na porovnanie musia byt
plne identifikovatelné. Pri porovnani sa musia vyliéit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu. Pre nedostatok
hodnovernych apreskimatelnych podkladov pre dany pozemok, porovnavacia metéda nebude pouzitd pri vypolte
vieobecnej hodnoty pozemkov tvoriacich predmet znaleckého posudku.

VSeobecnd hodnota pozemkov - vinosova metdda:
PouZije sa pri pozemkoch, ktoré su schopné desahovat vynos. Pozemok tvoriaci predmet znaleckého posudku je bez vynosu-
celoplo$ne zastavany stavbou bytového domu, preto vynosovd metdda nebude pouZitd pri vypocte vieobecnej hodnoty
pozemku tvoriaceho predmet znaleckého posudku.

VSeobecnd hodnota pozemkov - metéda polohovej diferenciacie:

VSeobecnd hodnota pozemkov v zastavenom tzemi obce, nepolnohospodérskych anelesnych pozemkov avieobecna
hodnota pozemkov mimo zastavaného tzemia obce urfenych na stavbu je stanovena vynasobenim vymery pozemku
jednotkovou vSeobecnou hodnotou pozemku. Jednotkovd vieobecna hodnota pozemku je stanovend tpravou jednotkovej
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vychodiskovej hodnoty pozemkov koeficientom polohovej diferencidcie, vyjadrujici vplyv polohy a ostatnych faktorov
vplyvajucich na v§eobecnd hodnotu v mieste a ase.

Pre stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti, ktoré tvoria predmet znaleckého posudku pouzijem v zaujme
dosiahnutia ¢o najvyisej objektivity metédu polohovej diferenciacie. Pri vypoéte budt pouZité indexy cien stavebnych
prac na precenenie rozpoctov do cenovej trovne IV, stvrtrok 2024 spracované pomocou indexov cien stavebnych prac SU SR.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI, vytvoreny cez katastralny portal, CIAST. VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA & 1098
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA:

PARCELY registra ,C" evidované na katastralnej mape

Parcelné ¢islo Vymera vm2 Druh pozemku Spbsob vyuZ p.  Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch.n.
1674/313 1953 Zast. plochy a nadv. 15 1
Legenda:

Spdsob vyuzivania pozemku:

15 - Pozemok na ktorom je postavena bytova budova oznacena sipisnym cislom
Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce

Stavby
Supisné ¢islo na parcele ¢islo  Druh stavby Popis stavby Druh ch. n. Umiest.
589 1674/313 9 byt. dom 198 b.j. 1
Legenda:
Druh stavby:
9 - bytovy dom

Kéd umiestnenia stavby:
1 - Stavba postavana na zemskom povrchu

Byty a nebytové priestory
CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE 0SOBY:
Por. ¢islo Priezvisko, meno (ndzov), rodné priezvisko, ddtum narodenia,
rodné ¢islo (1C0) a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika

Byt

Vchod: 15 4.p. Byt ¢. 15

Podiel priestoru na spoloénych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu

na prisluenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemkom: 3774/893000
Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik

285 Lovecky Gabriel r. Loveck,, ing., Skolska 589/15, Kanianka, PSC 972 17, SR
Datum narodenia: 20.05.1954

Spoluvlastnicky podiel: 1/1
Titul nadobudnutia: Kupna zmluva zo dna 4.3.2004 V 1078/04 - vz 69/04
Poznamka Na byt c. 15, na 4. poschod{, vo vchode c. 15 - Slovenska sporitelna, a.s., Bratislava, 1CO:

00151653 - Oznamenie o zalat{ vykon zélozného prava formou dobrovolnej drazby evidovaného
pod c. V 1686/2022 zo dna 07.04.2022 - zékaz nakladat’ so zalohom bez sthlasu zaloZného
veritela- P 20/2025-VZ 11/25
CAST C: TARCHY
Z4lo¥né pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebyt. priestorov podl'a & 15 zék.c. 182/1993 Zb. vzneni noviel -
VZ.39/97

285 Na byt c.15, ¢. vchodu 15, 4.p.: zdloZné pravo v prospech Slovenskd sporitelila, a.s, ICO 00151653, TomdSikova 48,
81607 Bratislava na zidklade zmluvy o zriadeni zdlozného prava - V 1686,/2022 - v.z.103 /22

285 Na byt c.15, ¢. vchodu 15, 4.p.: zalo#né pravo v prospech Slovenské sporiteltia, a.s., ICO 00151653, Tomasikova 48,
81607 Bratislava na zadklade zmluvy o zriadeni zdlozného prava - V 1687/2022 - v.z.105/22

¢) Udaje o obhliadke predmetu postidenia:

Miestnu obhliadku nehnutelnost{ som vykonal diia 04.04.2025 za \éasti vlastnika o ¢om bil vyhoveny aj protokol. Bolo
vykonané kontrolné zameranie miestnosti bytu a pivni¢nej kobky mimo bytu, fotodokumentacia skutkového stavu bytu a
domu, ktorej ¢ast’ je spracovana v prilohe znaleckého posudku.
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d) Porovnanie stladu projektovej dokumentacie a stavebnej dokumentacie so zistenym skuto¢nym stavom:
Projektovd dokumentacia bytového domu nebola zadavatelom predloZena. Udaje nevyhnutné pre spracovanie znaleckého
posudku som ziskal zameranim pri miestnej obhliadke, na zaklade ¢oho som vytvoril schematicky pédorys bytu a nachadza
sa v prilohe.

Pri miestnej obhliadke bol meranim zisteny skutkovy stav podlahovej plochy bytu s prisluenstvom 40,03 m? Z listu
vlastnictva je mozné odcitat, Ze podlahova plocha bytu vr. pristuSenstva je 37,74 m2 Vzmysle platnych predpisov
predmetom ohodnotenia je zistena vymera podlahovej plochy a prislu§enstva v ¢ase konania miestnej obhliadky t.j. vymera
40,03 m?, s ktorou uvaZujem aj vo vypocte. Tento rozdiel je z podstatnej asti spdsobeny stavebnymi tipravami, pri ktorych
bola miestnost’ kuchyne zvicSena a lodZia zmengena.

Nadobudaci doklad nebolo predloZzeny. Doklad veku nebol predlozeny, ale vek stavby bol zisteny z energetického 3titku
domu, ktory bol v ¢ase obhliadky zverejneny na nastenke vo vstupnych priestoroch domu.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti, porovnanie siladu popisnych a geodetickych tudajov katastra nehnutelnosti so
zistenym skutoénym stavom:

Poskytnuté udaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skutkovym stavom. Nie s zistené Ziadne rozdiely v popisnych
a geodetickych udajoch (podl'a ¢iastocného vypisu z listu vlastnictva €. 1098 a informativnej képie z mapy).

Vlastnictvo k bytu € 15 v bytovom dome sup. ¢islo 589 ako aj k spoluvlastnickemu podielu na pozemku je usporiadané- vo
vlastnictve fyzickej osoby.

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

® byt ¢islo 15 na 5. nadzemnom podlazi vbytovom dome stpisné &slo 589, postaveny na pozemku parcelné &islo
1674/313, na ulici Skolskd, vchod &fslo 15 (vratane podielu priestoru na spoloénych ¢astiach a spoloénych zariadeniach
domu, na prislusenstve vo velkosti podielu 3774/893000), zapisany na liste vlastnictva ¢islo 1098, obec Kanianka,
katastralne uzemie Kanianka.

Pozemky:

® parcelné ¢&islo 1674/313, v spoluvlastnickom podiele 3774/893000, zapisany na liste vlastnictva &islo 1098, obec
Kanianka, katastralne izemie Kanianka.

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

h) Informécia z Gzemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného vyuzivania
pozemKkov:

Predmetom postidenia byt v bytovom dome a zastavany pozemok pod domom, preto sa neposudzovalo funkéné vyuZivanie
pozemKku.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Byt: Byt €. 15, s. €. 589, k. 1. Kanianka

Ohodnocovana nehnutelnost - byt ¢ 15 sa nachidza na 5. nadzemnom podlazi (4. Poschodi) bytového domu stpisne &islo
589 na ulici Skolsk4, vchod &islo 15. Bytovy ma sedem nadzemnych podlazi Ziadne podzemné podlazie. Na 1. Nadzemnom
podlazi sa nachadzaji vstupné, technické a skladové priestor- kobky. Na nadzemnych podlaziach byty- étyri na podlaZ{, spolu
24 bytov vo vchode. Dom ako celok m4 devit vchodov.

Dom bol vostatnych rokoch modernizovany- kontaktny zateplovaci systém vr. ulachtilej tenkovrstvovej omietky,
modernizdcia stresného plasta, novy bleskozvod a klampiarske konstrukcie, vyplne otvorov plastové s izolaénym dvojsklom.
Stavba je zaloZend predpokiaddm na zdkladovych pasoch, vratane izoldcie proti vode azemnej vlhkosti. Nosny systém
stenovy zo Zelezobeténovych panelov. Stre$na konstrukcia plocha strecha, stre3nd krytina predpokladdm na baze asfaltovych
pésov a klampiarske konStrukcie z pozinkovaného plechu. Oknd spoloénych &asti plastové s izolaénym dvojsklom, vchodové
dvere do plastové s izolaénym dvojsklom a postovymi schrankami. Schodisko dvojramenné Zelezobetdnové, kovové zabradlie
s drevenym ‘madlom, povrchova tprava PVC, vo vstupnej hale keramicka dlazba, na podestach PVC. Fasada kontakiny
zatepl'ovaci systém. Stavba je napojena na inZinierske siete- vodovod, kanalizacia, plyn, el. energia a telekomunikacie, Zdroj
UK a TUV z domovej kotolne.

S vlastnictvem bytu je spojené aj spoluvlastnictvo spoloénych €asti, spoloénych zariadeni a prislugenstva domu:

Spolotnymi ¢astami domu (fasti domu nevyhnutné na jeho podstatu a bezpe¢nost, urdené na spoloéné uzivanie) sa

rozumeji najma:

e ziklady domu, strecha, chodby, obvodové miry, prieéelia, vchody, schodisk4, vodorovné nosné a izolaéné konstrukeie a
zvislé nosné konstrukcie.
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Spolo¢nymi zariadeniami domu (zariadenia, ktoré si urcené na spolotné uZivanie a slizia vylutne tomuto domu) sa

rozumejli najma:

e STA, bleskozvod, vodovodné, teplonosné, kanalizatné, elektrické, teleféonne aplynové pripojky, dve miestnosti na
naradie, tri osobné vytahy, spolona miestnost pre hlavné uzavery meracov UK, hlavny uzaver vody a plynu.

Byt pozostdva z jednej obytnej miestnosti a z prisluenstva- chodba, kupelna, WC, kuchytia, lodZia pristupna z kuchyne.
K bytu prislicha aj pivni¢éna kobka, ktord sa nachidza na prvom nadzemnom podlaZi. Byt je prevaine v povodnom stave.
Modernizdciou presla vostatnych rokoch miestnost kuchyne, kde stavebnymi tpravami bola zvidcSend atym zaroven
zmen§end lodZia.

Vstupné dvere do bytu pévodné s bezpecnostny, zamkom, v ocel'ovej zarubni. Interiérové dvere drevotrieskové s povrchovou
upravou dyha, plné alebo ¢iastoéne presklené dverné kridla, plechové zarubne. Podlahy vizbe a WC PVC, v ostatnych
miestnostiach keramické dlazby. Povrchové Gpravy stien a stropov- hladkd vdpennocementova omietka a prevazne ténované
mal’by, keramické obklady v kuchyni za kuchynskou linkou, bytové jadro kipel'ne a WC p6vodné umakartové.

Vnuatorné vybavenie- kuchynskd linka priama dl. asi 1500 mm, samostatny spordk, digestor filtrovy, antikorovy drez,
v kiipelni plechova vaia, keramické umyvadlo, vo WC keramicka WC misa s predstennou keramickou nadrzkou.

Vykurovacie telesa- povodné plechové radiatory. Oknd povodné drevené zdvojené, vniitorné kovové zzaluzie.

Sucast'ou bytu je jeho vnutorné vybavenie- rozvody elektrickej instalacie do elektromeru, rozvedy ustredného kurenia,
rozvody vody, rozvody kanalizacie od zvislych rozvodov a k nim prislusné zariad'ovacie predmety, zdsuvka STA, kuchynska
linka s drezom, sporak, vodovodné batérie, telefénna pripojka, domovy telefén, poStova schranka.

Byt bol v ¢éase obhliadky v priemernom technickom a hygienickom stave, prevazne v pévodnom stave, zariadeny,
obyvany.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 5 Domy obytné netypové
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nézov miestnosti a vypolet Podlahova plocha [m?]
E}-lodba 2,841%1,121 3,18
Kipela 1,659*1,900 3,15
WC 0,797*1,295 1,03
[zba 4,043*5,973 24,15
Kuchyna 2,847*2,566-(0,202*0,800)*2 6,98
Vymera bytu bez pivnice 38,49
P_ivnién_é kobka 1,474*1,048 1,54
Vypocitand podlahova plocha 40,03
L_odiia 0,410_*2,389 o - 0,9;3

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU =9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?

Koeficient konstrukcie: kx = 1,037 (montovana z dielcov beténovych plosnych)
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 3,831

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km = 0,95

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

g f— . . n . __Cenovj/ podiel
Cislo Nazov Ceno?;;])(;dx.el R Koef. $tand. ksi Upriviplgglelu hodnotenej
] ol ¢pi piKSi stavby [%]
Spolo¢né priestory |
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,79
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2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,10 19,80 18,93
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,67
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,88
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,10 5,50 5,27
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,92
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,20 1,20 1,15
3 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,20 3,60 3,45
9 Upravy vniitornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,92
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,20 0,60 0,58
12 Okna 5,00 1,20 6,00 5,75
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,48
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,40
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,92
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,96
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,92
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,92
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,96
20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 1,92
21 _ _C_)st_atné 2,00 1,30 2,60 2,49
m ‘ e Za;adenie bytu I - _1 .
22 prravy vntitornych povrchov o 4,00 B 1,00 4,00 3,84 .
23 Vnttorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 0,96
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,92
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,40
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,40
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,88
28 Vntitorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,96
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,96
130 Vnitorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,48
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,92
32 Vybavenie kuchyn 2,00 1,00 2,00 1,92
33 \Vl\;léltorné hygienické zariadenie vratane 400 1,00 4,00 3,84
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,84
35 Ostatné 2,50 ) 1,00 2,50 2,40
Spolu | 10000 | [ 10430 | 10000

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=104,30/100=1,043
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcu * kx * kv * km [€/m?]

VH =325,30€/m?*3,831*1,037*1,0430* 0,95

VH =1 280,51 €/m?
TECHNICKY STAV

Pri miestnej obhliadke bolo konstatované, Ze bytovy dom je v dobrom technickom stave, v ostatnych rokoch modernizovany.
Konstrukéné zavady, ktoré by mohli vyrazne ovplyvilovat' alebo obmedzovat uzivanie predmetného domu alebo bytu
tvoriaceho predmet znaleckého posudku neboli zistené. Prvky dlhodobej Zivotnosti nevykazuji Ziadne vonkajsie znaky
statickych ani inych porich a poskodeni. Udriba prvkov kratkodobej ako aj dithodobej Zivotnosti je tiez dobre
zabezpefovana, ich stav zodpovedd veku pri primeranej udribe. Z dbovodu modernizacie domu vykondm vypocet
opotrebovania pomocou analytickej metédy.
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Cislo Nazov {'-'F'.Im\lf;]\';.f]mmﬂ Opotrebenie [%] [ cpi*0i/100
1— Zaklady vrat. Zemnyc}_l pr; 1,79 30,00 . 1,44
2 Zvislé konstrukcie 18,93 35,00 6,63
B Stropy 7,67 35,00 2,68
4 Schody 2,88 35,00 1,01
5 Zastresenie bez krytiny 5,27 35,00 1,84
6 Krytina strechy 1,92 50,00 0,96
7 Klampiarske konstrukcie 1,15 40,00 0,46
3 Upravy vonkajsich povrchov 3,45 25,00 0,86
9 Upravy vnutornych povrchov 1,92 40,00 0,77
10 Vmitorné keramické obklady 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,58 20,00 0,12
12 Okna 5,75 20,00 1,15
13 Povrchy podlah 0,48 80,00 0,38
14 Vykurovanie 2,40 50,00 1,20
15 Elektroinstalacia 1,92 50,00 0,96
16 Bleskozvod 0,96 20,00 0,19
17 Vnutorny vodovod 1,92 50,00 0,96
18 Vnutorna kanalizacia 1,92 50,00 0,96
19 Vnttorny plynovod 0,96 60,00 0,58
20 Vytahy 1,92 90,00 1,73
21 Ostatné 2,49 50,00 1,25
22 Upravy vinitornych povrchov 3,84 50,00 1,92
23 Vnttorné keramické obklady 0,96 50,00 0,48
24 Dvere 1,92 75,00 1,44
25 Povrchy podldh 2,40 60,00 1,44
26 Vykurovanie 2,40 50,00 1,20
27 Elektroingtalacia 2,88 70,00 2,02
28 Vnitorny vodovod 0,96 50,00 0,48
_29 Vnutorna kanalizacia 0,96 50,00 0,48
[30  Vnitorny piynovod 0,48 60,00 0,29
31 Ohrev teplej vody 1,92 50,00 0,96
32 Vybavenie kuchyi 1,92 50,00 0,96
33 Vnitorné hygienické zariadenie vratane WC 3,84 75,00 2,88
34 Bytové jadro bez rozvodov 3,84 75,00 2,88
35 Ostatné ) 2,40 45,00 1,08

Opotrebenie N i N ' 44,6;%
| [Techmickystav _ | 55,36%

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

| Nazov Vypolet . | Hodnota [€] I
ychodiskovd hodnota 1280,51 €/m? * 40,03m? 51 258,82]
'echnicka hodnota 55,36% z 51 258,82 € 28 376,88
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3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Bytovy dom stpisné ¢islo 589 sa nachddza v obci Kanianka, v zastavbe panelovych bytovych domov obytného stboru KBV
realizovaného v rokoch 1987 - 1992. Obec Kanianka mé asi 3940 obyvatel'ov, nachadza sa 5 km severne od kiipelného mesta
Bojnice a 8 km je vzdialené okresné mesto Prievidza s kompletnou ob¢ianskou vybavenostou okresu. V obci sa nachadza
zakladna vybavenost- §kola, §kdlka, zdkladné obchody a sluzby, posta, zdravotné stredisko, vodna nadrz- priehrada, tenisové
kurty, maly lyZiarky vlek.

V danej lokalite st vietky inZzinierske siete. Konfliktné skupiny obyvatel'ov sa v danej lokalite neboli zistené. V budiicnosti sa
nepredpokladaju zmeny v okolitej zastavbe, ktoré by mali vplyv na existenciu predmetnych nehnutelnosti.

b) Analyza vyuZitia nehnutel'nosti:
Predmetny byt sa nachddza v bytovom dome aje urceny na byvanie. Iné vyuzitie domu v danej lokalite je moZné vyluéit.
7 hl'adiska konstrukéného rieSenia je len mala moznost dispoziénych zmien v byte oproti su¢asnému dispozi¢nému rieseniu.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel'nosti:

Podl'a vypisu z katastra nehnutelnosti, z ¢iasto¢ného listu vlastnictva ¢islo1098, katastralne tizemie Kanianka, k datumu, ku
ktorému sa byt ohodnocuje, na byte, na spoluvlastnickom podiele na spolo¢nych Eastiach a spoloénych zariadeniach domu
apozemku viaznu tarchy- zdlozné pravo, poznamka- oznamenie o zacati vykonu zdloZného prava, pozri &iastocny list
vlastnictva v prilohe posudku.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
Vseobecna hodnota bytov vypocitand metédou polohovej diferenciacie:

Vzhl'adom k tomu, Ze pri pouzitej metodike vypoctu v§eobecnej hodnoty nehnutelnostf a stavieb dochadza k vel'mi znaénym
rozdielom medzi tak vypocitanou vieobecnou hodnotou stavby a vSeobecnou hodnotou stavby beZne abezproblémovo
dosiahnutelnou na redlnom trhu v danom mieste a ¢ase, som pre zrealnenie stanovil prislusny koeficient polohovej
diferencidcie= 0,95 ako objektivnu hodnotu priemerného pomeru medzi technickou avseobecnou hodnotou v danom
sidelnom mieste podla nazoru znalca a diferencujem hranice tried podla prevazujiceho stavu stavebno-technickych
prevedeni bytovych domov v danom mieste.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,95
Urcenie Koeficientov polohovej diferencidcie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet ! Hodnota
[. trieda IM1. trieda + 200 % = (0,950 + 1,900) _ 2,850
[1. trieda Aritmeticky priemer I. a IIl, triedy 1,900
[11. trieda Priemerny koeficient 0,950
V. trieda Aritmeticky priemer V. a [Il. triedy 0,523
1\-";trieda I11. trieda - 90 % = (0,950 - 0,855) ] 0,0‘E

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku N

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovéhe I 0,950 10 9,50
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

‘E,?,itriaor});:}; rsr}iirﬁskobchodného centra, hlavnych ulica I 1,900 30 57,00
3 Suéasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutelnost nevyzaduje opravu, len beZnu udrzbu 1. 1,900 7 13,30
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, $port, rekreaciu, parky a pod. I. 2,850 5 14,25



21/2025
5 Prisiusenstvo bytového domu
pracovia, susiaren, kofikdreii, miestnost pre bicykle, vytah I1L 0,950 6 5,70
6 Vybavenost' a prislusenstvo bytu
byt bez vykonanych rekonstrukecii s typovym vybavenim v. 0,523 10 5,23
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
dostatotna ponu’ka pracovnych moznosti v mieste, L 2.850 3 22.80
nezamestnanost do 5 %
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku
priemerna hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do L 1900 6 11,40
20 bytov
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym strandm |
orientdcia obytnych miestnosti nad 65 % ]Z - JV Il 1,900 5 9,50
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome
byt v stredovej sekcii na 2-6 NP L. 2,850 9 25,65
11 Poéet bytov vo vchode - v bloku
pocet bytov vo vchode: do 48 bytov V. 0,523 7 3,66
12 Doprava v okoli bytového domu
Zeleznica, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 mindt 11. 1,900 7 13,30
13 Ob¢ianska vybavenost v okoli bytového domu
posta, zakladna skola, zdravotné stredisko, kultdrne
zariadenie, zakladna obchodna siet’ a zakladné sluzby HI. 0,950 6 570
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okolf bytového domu
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m I 0,950 4 3,80
15 Kvalita zivot. prostr. v bezprostred. okol{ bytového domu
tiché prostredie - bez poSkodenia ovzdusia, vodnych tokov I. 2,850 5 14,25
16 Néazor znalca
priemerny byt I 0,950 20 e 19,00
Spolu [ [ 15 [ 23404
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpp = 234,04/ 145 1,614
/$Seobecna hodnota VSHgp = TH * kpp = 28 376,88 € * 1,614 45 800,28 €
3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
3.2.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU
] T 1 _ . __Vy-mera
P 7 2
arcela r Druh pozemku Vzorec Spolu vymera [m?] Podiel podielu [m?]
1674/313 zastavané plgchyanédvoria 1953 1953,00 3774/893000 8,25
Obec: Kanianka
Vychodiskova hodnota: VHwm = 75,00% 2 9,96 €/m2= 7,47 €/m?
Oznacenie a ndzov | Hodnotenie . Hodnota
_ koeficientu | B koeficientu
| ks 4. centrd miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zény miest nad 50 000 1,10

10



koeficient vSeobecnej

obyvatel'ov, obytné zdny samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000

situdcie obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
mimo centra mesta, oblasti rekreatnych stavieb v délezitych centrach
turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodérske oblasti miest nad 50 000
obyvatel'ov
5. -rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so $tandardnym
K vybavenim,
Koeficient inte\;lzity writia rekreacné stavby na individualnu rekreéciu, 1,00
Nt vy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznost'ou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr C e L . - . . .
Kkoeficient funkéného 2. zmie§ané uzemie s prevahou obéianskej vybavenosti {(obchodna poloha a 130
on . byty )
vyuzitia izemia
ki . . . Y . _ . . -
koeficient technickej 4_. V?lml dobrd vybavenost’ (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 145
. v ; sietf)
infrastruktiry pozemku
ke . e g . , .
koeficient povyiujicich 3. }’)?Zerr.lk}f s vyrazne zvySenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v 250
zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
koeficient redukujucich  zastavby, nezabezpedeny pristup z verejnej komunikacie, chranené izemia, 0,60
faktorov obmedzujtce regulativy zastavby a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet l Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,10 * 1,00 * 1,00 * 1,30 * 1,45 * 2,50 * 0,60 3,1103
|ednotkové hodnota pozemku VSHwy = VHmy * kep = 7,47 €/m2 * 3,1103 23,23 €/m?
'VSeobecna hodnota pozemku v celosti VSHpoz =M * VSHw = 1 953,00 m2 * 23,23 €/m? 45 368,19 €
VSeobecnd hodnota podielu pozemku VSH = Podiel * VSHpoz = 3774/893000 * 45 368,19 € 191,74 €

1. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

OTAZKA:

21/2025

Stanovit odhad vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:

byt tislo 15 na 5. nadzemnom podlaZzi v bytovom dome stipisné ¢islo 589, postaveny na pozemku parcelné &islo 1674/313, na
ulici Skolskd, vchod &islo 15 (vratane podielu priestoru na spoloénych €astiach aspoloénych zariadeniach domu, na
prislusenstve vo vel'kosti podielu 3774/893000), zapisany na liste vlastnictva ¢islo 1098, obec Kanianka, katastrdlne izemie

Kanianka,

pozemok parcelné &islo 1674/313, v spoluvlastnickom podiele 3774/893000, zapisany na liste vlastnictva ¢islo 1098, obec
Kanianka, katastralne tizemie Kanianka,

pre ticel vykonania dobrovol'nej drazby.

ODPOVED:

Ku diiu 09.04.2025 stanovujem odhad vieobecnej hodnoty vyssie uvedenych nehnutelnosti, vo vyske:

46 000,00 Eur

11
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2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY
Nézov =  Spoluvl. podiel Vieobecna hodnota [€]

Stavby
Byt ¢. 15, s. €. 589, k. i. Kanianka 1/1 45 800,28
PozemKky

P. ¢.1674/313, k. . Kanianka - parc. ¢. 1674/313 (8,25 m?) 3774/893000 191,74
Vieobecna hodnotaiel_kom | 45992,02
Vieobecna hodnota zaokrithlene | 46 000,00

Slovom: Styridsat'Sest'tisic Eur

3. MIMORIADNE RIZIKA

Zavady viaznuce na nehnutel'nosti:

Na zaklade miestneho Setrenia a na zdklade dodanych podkladov je mozné konstatovat, Ze na posudzovanych
nehnutelnostiach neexistuji Ziadne zavady viaznuce na nehnutelnostiach.

Prava spojené s nehnutel'nostou:
Na zdklade Setrenia a na zdklade dodanych podkladov je moZné konstatovat, Ze na posudzovanych nehnutelnostiach neboli
zistené prava spojené s nehnutelnost’ami.

Predkupné pravo

Na zaklade miestneho Setrenia a na zdklade dodanych podkladov je mozné konStatovat, Ze na nehnutel'nostiach neviaznu
Ziadne predkupné prava.

Vecné bremena vzniknuté na zaklade osobitnych predpisov:

Na zaklade Setrenia a na zdklade dodanych podkladov je mozné konstatovat, Ze na posudzovanej nehnutelnosti viazne
tarcha, na zaklade osobitného pravneho predpisu- par. 15 zakona ¢ 182/93 Z. z.

Rizika spojené s nehnutel'nost'ou:

Na nehnutel'nosti viazne tarcha- zalozné pravo v prospech Slovenska sporiteliia a.s.
Pripravovana dobrovolna drazba.

Znalecky tkon (znalecky posudok) bol vypracovany v Styroch vyhotoveniach, z ktorych tri odovzdané Zadavatel'ovi a jeden
ostdva v archive Znalca.

V Bratislave dfia 9.4.2025 Ing. Juraj Talian, PhD.

IV. PRILOHY

1. Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo dila 12.03.2025 (1xA4) Strana ¢. 13

2. Vypis z katastra nehnutelnosti, ¢iastoény vypis z listu vlastnictva € 1098 (1xA4) Strana ¢ 14

3. Informativna képia z katastralnej mapy (1xA4) Strana ¢. 15

4. Energeticky $titok budovy & 11/2009 zo dila 25.03.2009 {1xA4) Strana &. 16

5. Schematicky podorys bytu € 15- zameranie skutkového stavu (1xA4) Strana ¢. 17

6. Fotodokumentécia (2xA4) Strana ¢.18-19
SPOLU PRILOHY: 7xA4 STRANA €. 13-19
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Okres Obec Katastralne Uzemie
Prievidza Kanianka Kanianka
Urad geodézie. Kartografie 2 Cislo zakazky Vektorovd mapa Mierka  1:1000
katastra Slovenskej republiky | KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
na parcelu  1674/313
Kopia je nepouZitelna na pravne Gkony
Vvhotoveng automatizovanym spdsobom z ISKN Spdsob autorizacie
Datum a ¢as vyhotovenia 9.4.202512:41:39 Bez autorizacie
Edaie plainé k 8.4.2025 18:00:00

Informacny systém katastra nehnutefnosti € Urad geodézie. kartografie a katastra Slovenskej republiky
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Energeticky Stitok budovy

O enargeticke] hospodamonti

Nézov budovy: bytovy dom

vydany podia zdkona & 5552008 7 2
budov a o zmene a dopineni neeklorych zakonoy

& 1249

Mesto: Kanianka
Ulica, Eislo: Skolska ¢ 589/1 357911 13 15 17

877 512 kWh

Kategaria budovy: Globétny
9 y vkazovata!
budicrry KWh(? rok)
Normalizované hodnotenie 76.8

ENERGETICKY $TITOK BUDOWY




SCHEMATICKY PODORYS BYTU - ZAMERANIE SKUTKOVEHO STAVU

Byt & 15v bytovom dome siip. & 589, kat. izemie Kanianka

LODZIA

5873
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FOTODOKUMENTACIA

Byt ¢. 15 v bytovom dome sup. & 589, kat. izemie Kanianka




‘Pivni¢na kobka




Tv

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecks dolozka fyzickej osoby
Znalecky ukon som vy V Z0Zname znalcov, timoénikoy a prekladatel'ov, ktory vedie Ministerstyo
nictvo, o

pracoval ako znalec zapisany
Spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore Staveb 0, odvetviach Pozemné stavby a Odhad hodnoty nehnutelnost, pod
evidenénym &islom 914986.

Ing. Juraj Taljan, PhD.







