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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
Evidencné ¢islo: 914986

Zadavatel: DRAZOBNIK, s.r.o.
Narodna trieda 10, 040 01 Kosice
zapisana v Obchodnom registri Mestského sudu Kogice, oddiel: Sro, vlozka ¢. 19669/V

Cislo objednavky: Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo diia 17.04.2025

ZNALECKY POSUDOK

Znalecky ukon ¢islo 41/2025

Vo veci: Stanovenie odhadu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti:

byt &islo 1 na 1. nadzemnom podiaZi v bytovom dome stipisné &islo 39, postaveny na pozemku parcelné ¢islo 1,
vchod Cislo 1 (vrdtane podielu priestoru na spoloénych ¢astiach aspoloénych zariadeniach domu, na

prisluSenstve vo velkosti podielu 6337/34602), zapisany na liste vlastnictva &islo 535, obec Omastind,
katastralne izemie Omastina,

pozemky parcelné Cislo 1 a 238/3, v spoluvlastnickom podiele 6337/34602, zapisany na liste vlastnictva &slo
535, obec Omastind, katastralne tizemie Omasting,

pre tcel vykonania dobrovol'nej drazby.

Pocet stran (z toho priloh) : 22 (z toho 9 stran priloh)

Potet odovzdanych vyhotoveni  : 3xv tlalenej forme, 1x v elektronickej forme na CD
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. UVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:

Stanovit odhad vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:

® byt ¢islo 1 na 1. nadzemnom podlaZi v bytovom dome stpisné ¢islo 39, postaveny na pozemku parceiné ¢islo 1, vehod
¢islo 1 (vrétane podielu priestoru na spoloénych Castiach a spolotnych zariadeniach domu, na prisludenstve vo vel'kosti
podielu 6337/34602), zapfsany na liste vlastnictva &islo 535, obec Omastina, katastralne tizemie Omastina,

® pozemky parcelné ¢fslo 1 a 238/3, v spoluvlastnickom podiele 6337/34602, zapisany na liste viastnictva ¢islo 535, obec
Omasting, katastralne uzemie Omastina.

2. Géel znaleckého posudku:
VSeobecna hodnota nehnutel'nosti tvoriacich predmet znaleckého posudku je stanovend za iéelom vykonu zalozného prava
formou dobrovol'nej drazby podla zdkona NR SR ¢islo 527/2002 Z.z. o dobrovolnych draZbach v zneni neskorgich predpisov.

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhedujtici na zistenie stavebnotechnického stavu):
16.05.2025 - osobna obhliadka

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost chodnocuje:
11.06.2025

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

a) podklady dodané zadavatel'om:

¢ Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku, zo dia 17.04.2025, znatka 019/2025/1 (vo formate PDF);

e  QObecOmasting, list ¢. 67/2020 zo diia 08.12.2020 vo veci ,Kelauda¢né rozhodnutie“ (fotokopia vo formate PDF);

e Obec Omasting, list ¢ 192/2016-002-TX1-A/20 zo dfia 15.12.2016 vo veci ,Stavebné povolenie” (fotokdpia vo forméte
PDF);

® Projektova dokumentécia- projekt pre SP, ditum 08/2016, zodpovedny projektant Ing. Tu¢ani Frantisek- vykresy:
pddorys 1. NP, Rez A-A, Pohlady, technicka sprava (vo formate PDF).

b) podklady ziskané znalcom:

e Vypis z katastra nehnutelnosti, &iastotny vypis z listu vlastnictva & 535, zo diia 11.06.2025, kat. Gizemie Omastina,
(vyhotoveny cez katastralny portal);

® Kopia katastralnej mapy na parcelu 1, zo dfia 11.06.2025, kat. izemie Omastina {(vyhotovena z ISKN);

® Osobnd obhliadka, kontrolné zameranie a fotodokumentacia vyhotovena v def obhliadky, diia 16.05.2025.

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

e Zakon €.382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov;

® VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Zbierky zakonov o stanoveni vieobecnej hodnoty
majetku v zneni neskorsich predpisov;,

® Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zékon ¢ 382/2004 7. z. o
znalcoch, timoénikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v znen{ neskorsich predpisov;

® Vyhlidka MS SR & 490/2004 Z. z,, ktorou sa vykondva zdkon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatel’'och a
o zmene a doplneni niektorych zdkonov;

® Vyhlaska MS SR & 534/2008 Z. z, ktorou sa meni vyhlagka MS SR & 490/2004 7. z., ktorou sa vykonava zikon &.
382/2004 Z. z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v znenf vyhlagky ¢.
500/2005 Z.z.;

e Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z. z. o odmendach, ndhradach vydavkov a ndhradéch za stratu ¢a$u pre znalcov, timotnikov a
prekladatel'ov;

® Vyhldska MS SR ¢. 254/2010, ktorou sa menf vyhlagka & 492/2004 Z. z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich predpisov;

® Vyhldska MS SR €& 213/2017, ktorou sa meni vyhldska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢ 492/2004 Z. z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov;

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

e Zikon €& 527/2002 o dobrovolnych drazbéch a o doplneni zdkona Slovenskej narodnej rady & 323/1992 Zb. o notaroch a
notdrskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v znenf neskorsich predpisov.

~

- Definicie posudzovanych veli¢in a pouZitych postupov:
VSeobecnd hodnota (VSH) je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejsej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnu na trhu v podmienkach volnej siitaze, pri
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poctivom predaji, ked kupujlci aj predavajuci budd konat s patrinou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohniitkou. Cena je obvykle vratene DPH. Odhad hodnoty
predmetu drazbv je teda cenou obvyklou v mieste a ¢ase konania drazby, resp. podl'a §12. odst.1 Zak. & 527/2002 Z.z. o
dobrovol'nych drazbach - "Drazobnik zaisti ohodnotenie predmetu drazby podl'a ceny obvykiei v mieste a ase konania
drazby" a hodnota nehnutel'nosti v fiom vyé&islend méze shizit' ako vyvolivacia cena k drazbe nehnutel'nosti;

e Vychodiskova hodnota stavieb (VH) je znalecky odhad hodnoty, za ktorti by bolo mozné hodnotend stavbu nadobudni
formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na tirovni 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 zadavatela:
Zadavatel vo svojej objednavke neuviedol Ziadne osobitné poziadavky.

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

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

1. porovnavacia metoda;

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.

Vseobecnd hodnota moze byt stanovena réoznymi metédami- vyber vhodnej metddy vykona znalec. Podla ui¢elu znaleckého
posudku moZno pouzit aj viac metdd sticasne.

VSeobecnd hodnota stavieb ~ porovnavacia metéda:

Na porovnanie je potrebny sdbor aspofi troch stavieb, Porovnanie sa vykondva na mernu jednotku (obostavany priestor,
zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych stavieb a chodnocovanej
stavby. Podklady na porovnanie musia byt plne identifikovatelné a preskimatel'né. Pri porovnani sa musia vylacit' vietky
vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu. Pre nedostatok hodnovernych podkladov v predmetnej lokalite, porovnavacia metéda
nebude pouzitd pri vypocte vieobecnej hodnoty stavby tvoriacej predmet znaleckého posudku.

VSeobecna hodnota stavieb - kombinovana metéda:

PouZije sa iba pri stavbdch, ktoré st schopné dosahovat’ vynos formou prendjmu. Stavba (byt) tvoriaca predmet znaleckého
posudku predpokladdm generuje vynos z prendjmu, nakolko byt je vyuZivany ako sidlo obecného tradu. Napriek tomu
kombinovana metéda nebude pouZitd pri vypoéte vieobecnej hodnoty stavby tvoriacej predmet znaleckého posudku.

VSeobecnd hadnuota stavieb - metdda polohove] diferencidcie:

Zakladom vypoctu podla tejto metddy je Gprava technickej hodnoty koeficientom polohovej diferenciacie vyjadrujicim vplyv
polohy a ostatnych faktorov vplyvajucich na vSeobecnti hodnotu v mieste a éase podla metodiky urdenej ministerstvom.
Stanovenie vieobecnej hodnoty stavby metddou polohovej diferenciicie vychadza z vypoétu vychodiskovej a technickej
hodnoty predmetnej stavby.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatel'ov podla verejne publikovanych katalégov
uréenych ministerstvorn, ktorym je aj pouzita Metodika vypottu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb vydana USI ZU
vZiline vroku 2001. Jednotkova hodnota sa preskiimatelnym spdsobom upravi podla jednotlivych charakteristtk
hodnoteného objektu (vyska podlazia, plocha podlazia, vybavenost objektu, konstrukéno- materidlova charakteristika a pod.)
a prepocita sa do cenovej trovne k terminu, ku ktorému sa vykonava ohodnotenie.

V8eobecnd hodnota pozemkov - porovndvacia metéda:

Na porovnanie je potrebny sibor aspoi troch pozemkov. Porovnanie sa vykonava na mernu jednotku (1 m? pozemku)
s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Podklady na porovnanie musia byt
plne identifikovatel'né. Pri porovnani sa musia vylicit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu. Pre nedostatok
hodnovernych apreskimatelnych podkladov pre dany pozemok, porovnavacia metéda nebude pouZitd pri vypocte
vieobecnej hodnoty pozemkov tvoriacich predmet znaleckého posudku.

Vseobecnd hodnota pozemkov - viinosova metdda:
Pouzije sa pri pozemkoch, ktoré si schopné dosahovat vynos. Pozemok tvoriaci predmet znaleckého posudku je bez vynosu-
celoplo$ne zastavany stavbou bytového domu, preto vynosova metéda nebude pouZitd pri vypoflte vieobecnej hodnoty
pozemku tvoriaceho predmet znaleckého posudku.
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VSeobecna hodnota pozemkov - metéda polohovej diferenciacie:

VSeobecnd hodnota pozemkov vzastavenom tzemi obce, nepolnohospodarskych anelesnych pozemkov avSeobecna
hodnota pozemkov mimo zastavaného tzemia obce uréenych na stavbu je stanovena vyndsobenim vymery pozemku
jednotkovou vSeobecnou hodnotou pozemku. Jednotkova vieobecnd hodnota pozemku je stanovend dpravou jednotkovej
vychodiskovej hodnoty pozemkov koeficientom polohovej diferencidcie, vyjadrujiici vplyv polohy a ostatnych faktorov
vplyvajtcich na v§eobecnt hodnotu v mieste a ¢ase.

Pre stanovenie vseobecnej hodnoty nehnutel'nosti, ktoré tvoria predmet znaleckého posudku pouZijem v zaujme
dosiahnutia ¢o najvyssej objektivity metddu polohovej diferenciacie. Pri vypocte budd pouzité indexy cien stavebnych
pric na precenenie rozpoctov do cenovej trovne I. Stvrtrok 2025 spracované pomocou indexov cien stavebnych prac SU SR.

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje: .
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI, vytvoreny cez katastralny portal, CIAST. VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢. 535
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA:

PARCELY registra ,,C" evidované na katastralnej mape

Parcelné ¢islo Vymeravm2 Druh pozemku Sposob vyuz. p.  Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch.n.
1 293 Zast. plochy a nadv. 15 1

238/3 322 Zast. plochy a nadv. 18 1

Legenda:

Spdsob vyuzivania pozemku:
15 - Pozemok na ktorom je postavena bytova budova oznacend sipisnym ¢islom
18 - Pozemok na ktorom je dvor

Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Stavby
Supisné éislo na parcele ¢islo  Druh stavby Popis stavby Druh ch. n. Umiest.
39 1 9 bytovy dom 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 QSOBY:
Por. ¢islo Priegvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, ddtum narodenia,
rodné ¢fslo (ICO) a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika

Byt

Vchod: 1 prizemie Byté¢. 1

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

na prisluSenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemkom: 6337/34602

Utastnik pravneho vztahu: Vlastnik

1 S.P.1, spol. s r.0., Moyzesova 660/6, Banovce nad Bebravou, PS¢ 957 01, SR, 1C0: 36012611
Spoluvlastnicky podiel: 1/1
Titul nadobudnutia: Képna zmluva V 166/16 zo dna 20.04.2016,- 16/16

Poznamka

CAST C: TARCHY

P 40/2025 - Oznamenie o zacati vykonu zaloZného prava podla §1511 ods. 4 Ob¢. Zakonnika
formou dobrovolnej drazby nehnutelnosti: byt ¢. 1, prizemie, vchod 1, bytového domu stip. £. 39
na poz. reg. C KN parc. ¢ 1, podiel 1/1 a podiel priestoru na spol. ¢astiach a spol. zariadeniach
domu a na pozemkoch reg. C KN parc. & 1, parc. & 238/3 v podiele 6337/34602, - zaloZny veritel:
Viola Zsemleova rod. Kissova, nar. 11.11.1966, bytom Baka 376, 930 04 Baka,- 5/25

Zakonné zalozné pravo podla § 15 zakona c. 182/1993 Z.z. k bytu c. 1, prizemie, vchod 1 v prospech ostatnych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu s. & 39 na poz. reg. C KN parc. ¢. 1, dl'aZ 2006/2021,- 28/2

1 Pod V 1038/2018 z 11.06.2018 zriad'uje sa zdloZné pravo na nehn.: byt ¢.1, vchod 1, prizemie, stavby s.¢. 39 na poz. reg.
CKN parc. ¢ 1, podiel 6337/34602 na spolotnych Castiach a zariadeniach domu a na pozemkoch reg. C KN parc.t. 1,
238/3 v prospech zalozného veritel'a: Viola Zsemleovi r. Kissov4, nar. 11.11.1966, bytom Baka c¢. 376, 930 04 Baka. -
10/18; 2 577/2020,- 8/20; Postiipenie pohl'adavky, dl'a Z 2192/2020,- 2/21;- 15/21.
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¢) Udaje o obhliadke predmetu posidenia:

Miestnu obhliadku nehnutelnosti som vykonal diia 16.05.2025 za Gcasti vlastnika o ¢om bil vyhoveny aj protokol o vykonanf{
stidnoznaleckej obhliadky. Bolo vykonané kontrolné zameranie miestnost{ bytu, fotodokumentacia skutkového stavu bytu a
domu, ktorej Cast je spracovana v prilohe znaleckého posudku.

d) Porovnanie siiladu projektovej dokumentacie a stavebnej dokumentdacie so zistenym skutoénym stavom:
zadavatel predlozil ¢iastoént projektovi dokumentaciu- projekt pre stavebné povolenie. Na zdklade obhliadky je mozZne
kon3tatovat, Ze sa jedna o stlad so skutkovym stavom. Namerané rozmery miestnosti som zaznamenal do pddorysu tento
dokument sa nachddza v prilohe. Pri miestnej obhliadke bol meranim zisteny skutkovy stav podlahovej plochy bytu s
prisludenstvom 63,55 m’. Z listu vlastnictva je moZné odéitat, Ze podlahova plocha bytu vr. prisluienstva je §3,37 m?2
V zmysle platnych predpisov predmetom ohodnotenia je zistend vymera podlahovej plochy a prislusenstva v ¢ase konania
miestnej obhliadky tj. vymera 63,55 m?, s ktorou uvaZujem aj vo vypocte. Tento nepatrny rozdiel je napr. odchylkou pri
merani ako aj povolenou odchylkou pri realizacii a povrchovymi ipravami stien.

Nadobudaci doklad nebolo predlozeny. Doklad veku bol predloZeny- kolaudaéné rozhodnutie a nachadza sa v prilohe.

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

Poskytnuté udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutkovym stavom. Nie su zistené Ziadne rozdiely v popisnych
a geodetickych tdajoch (podl'a ¢iastocného vypisu z listu vlastnictva ¢. 535 a képie katastrélnej mapy).

Vlastnictvo k bytu ¢. 1 v bytovom dome sup. ¢islo 39 ako aj k spoluvlastnickemu podielu na pozemkoch je usporiadané- vo
viastnictve pravnickej osoby- spoloénosti s ru¢enim ebmedzenym.

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

® byt ¢islo 1 na 1. nadzemnom podlazi v bytovom dome siipisné ¢islo 39, postaveny na pozemku parcelné &islo 1, , vchod
¢islo 1 (vratane podielu priestoru na spoloénych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve vo vel'kosti
podielu 6337/34602), zapisany na liste vlastnictva ¢islo 535, obec Omasting, katastralne izemie Omastina.

PozemKky:

® parcelné ¢islo 1 a 238/3, v spoluvlastnickom podiele 6337/34602, zapisany na liste vlastnictva ¢islo 535, obec Omastina,
katastralne tizemie Omastina.

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

h) Informacia z Gdzemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného vyuZivania
pozemkov:

Predmetom postidenia byt v bytovom dome a zastavany pozemok pod domom a pril'ahly pozemok- pristupové plochy, preto
sa neposudzovalo funkéné vyuzivanie pozemkov.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Byt: Byt ¢. 1, s. €. 39, k. 1. Omastina

Ohodnocovand nehnutelnost - byt ¢ 1 sa nachddza na 1. nadzemnom podlaZi (prizemi) bytového domu stpisne éslo 39,
ktory bol vzmysle kolauda¢ného rozhodnutia dany do uZivania vroku 2020. Bytovy ma dve nadzemné podlazia (bez
vytahu), Ziadne podzemné podlazie. Na 1. nadzemnom podlaZ{ sa nachadzajti vstupné, technické a skladové priestory- kobky
a 3tyri byty. Na 2. nadzemnom podlaZi $tyri byty, spolu osem bytov v bytovom dome.

Stavba je zalozena predpokladdm na zikladovych pasoch, vratane izolacie proti vode azemnej vihkosti. Nosny systém
stenovy z keramickych tvarnic hr. do 400mm. Stresna konstrukcia dreveny krov sedlového tvaru s plnymi valbami, stre$na
krytina beténova gkridla, klampiarske kon3trukcie z pozinkovaného plechu. Oknéa spolofnych €asti plastové sizolatnym
dvojsklom, vchodové dvere do domu plastové sizolatnym dvojsklom. Schodisko dvojramenné Zelezobeténové, kovové
zébradlie, povrchova uprava keramicka dlazba, vo vstupnych priestoroch a chodbéch takisto keramick4 dlazba. Vniitorné
Upravy povrchov stien a stropov hladké vipenno- cementové omietky abiele malby Fasada kontaktny zateplovaci systém
s tepelnym izolantom EPS hr. 150 mm a tenkovrstvova uslachtila silikitova omietka.

Bytovy dom je napojeny na inZinierke siete- voda, kanaliz4cia a elektrickd energia. Napojenie na verejni vodovodnt siet je
prostrednictvom vodovodnej pripojky na jestvujicu vodomernd 3achtu. Splaskova kanalizdcia je pripojend do Cisticky
odpadovych véd dalej vyvedenej do pril'ahlého potoka. Napojenie na elektrickii energiu je z rozvodov NN z uli¢ného stipa
pripojkou vedenou vzemi. Dom je vykurovany centrilnou pripravou tepla pre vykurovanie atepli wZitkovii vodu
elektrickym kotlom s tepelnym terpadlom v kotolni umiestnenej na prizemi.
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S vlastnictvom bytu je spojené aj spoluvlastnictvo spolo¢nych ¢astf, spoloénych zariadeni a prislusenstva domu:

Spoloénymi ¢astami domu (fasti domu nevyhnutné na jeho podstatu a bezpecnost, urfené na spolo¢né uZivanie) sa

rozumeji najma:

e  z3klady domu, strecha, chodby, obvodové mury, priecelia, vchody, schodisk3, vodorovné nosné a izolatné konstrukcie a
zvislé nosné konstrukcie.

Spoloénymi zariadeniami domu (zariadenia, ktoré st urcené na spoloéné uZivanie a sliZia vyluéne tomuto domu) sa

rozumeju najma:

e  bleskozvod, vodovedné, teplonosné, kanaliza¢éné, elektrické pripojky, kotoliia, spoloéné miestnosti- sklad bicyklov,
miestnost’ s elektromermi, kocikaren.

Byt pozostdva z troch obytnych miestnosti a z pristuSenstva- predsien, kupeltia, WC, kuchynia prepojend priamo s obyvacou
izbou K bytu prishicha aj pivniéna kobka, ktora sa nachadza na takisto prvom nadzemnom podlaZi.

Vstupné dvere do bytu s poZiarnou odolnost'ou v ocel'ovej zarubni. Interiérové dvere drevotrieskové s povrchovou ipravou
laminat, plné dverné kridla, plechové zarubne. Okna plastové zizolaénym dvojskom avnttornymi kovovymi Zaltziami.
Podlahy laminatové, okrem kipelne a WC kde je keramicka dlazba. Povrchové tpravy stien a stropov- hladkd vapenno-
cementovd omietka a biele malby, keramické obklady v kuchyni za kuchynskou linkou, v kiipelni a WC.

Vnitorné vybavenie- kuchynskd linka priama dl. asi 1600 mm, samostatny el. sporak, antikorovy drez, v kipelni plechova
varia zamurovana, keramické umyvadlo, vo WC keramickad WC misa s predstennou keramickou nadrzkou.

Vykurovacie telesa- plechové radiatory z. Korad.

Sucastou bytu je jeho vnatorné vybavenie- rozvody elektrickej instalacie do elektromeru, rozvody ustredného kirenia,
rozvody vody, rozvody kanalizacie od zvislych rozvodov a k nim prisludné zariad'ovacie predmety, zdsuvka STA, kuchynska
linka s drezom, sporak, vodovodné batérie, domovy telefén, poStova schranka.

Byt bol v ¢ase obhliadky v dobrom technickom ahygienickom stave, zariadeny, uzivany- vyuZivany ako sidlo
obecného tradu.

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

~ Nazov miestnosti a V}'/p-o-éet - Podlahova plocha [m?]
Predsien 1,805%1,328+1,709*%1,419 4,82
IWC 0,908*1,805 1,64
Kipelta 2,451*1,810 4,44
Obyvacia izba a KK 1,782%1,906+4,235%5,922 28,48
Izba 3,957%3,573 14,14
[zba 3,887%2,291 8,91
Vymera bytu bez pivnice 62,43
Pivniéné kobka 1,12 1,12
Vypotitand podlahové plocha o ) - 63,55

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’: RU =9800 /30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 3,954

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95



Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu
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| ] 7 :
Cislo Nazov Ceno&?iﬁel RU| Koef, tand. ksi | OP ri\;?*p lgscjielu Cflr(;(t)i‘rllstl)tpeondelj‘31
| stavby [%]
Spoloéné priestory
1 Zéklad;vrét. ze;;nywh_préc 5,00 o 1,00 5,00 4,75
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,20 21,60 20,51
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,60
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,85
5 Zastresenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,75
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,90
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,95
3 Upravy vonkaijsich povrchov 3,00 1,20 3,60 3,42
9 Upravy vnttornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,90
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
[l1  Dvere 0,50 1,20 0,60 0,57
12 Okna 5,00 1,20 6,00 5,70
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,47
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,37
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,90
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,95
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,90
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,90
19 Vnutorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostaﬂé 2,00 2,00 4,00 3,80
B Zariadenie b_ytu
22 Upravy vniitornych povrchov 4,00 1,00 4,00 3,80
23 Vnitorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 0,95
24 Dvere 2,60 1,00 2,00 1,90
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,37
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,37 1
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,85
28 Vnuatorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,95
29 Vnutornd kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,95
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,90
32 Vybavenie kuchyn 2,00 1,00 2,00 1,90
33 \xléitorné hygienické zariadenie vratane 4,00 1,00 4,00 3,80
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,50 6,00 5,70
35 Ostatné - 2,50 1,00 2,50 2,37
Spolu 10000 | | 10530 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: ky=105,30 /100 = 1,053
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * ken * ki * kv * kv [€/m2]

VH = 325,30 €/m2* 3,954 * 0,939 * 1,0530 * 0,95

VH=1208,20€/m?
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TECHNICKY STAV

Pri miestnej obhliadke bolo konstatované, ze bytovy dom je v dobrom technickom stave. Konstrukéné zavady, ktoré by mohli
vyrazne ovplyvitovat' alebo obmedzovat uZivanie predmetného domu alebo bytu tveriaceho predmet znaleckého posudku
neboli zistené. Prvky dlhodobej Zivotnosti nevykazuju Ziadne vonkajie znaky statickych ani inych portich a poskodent.
Udrzba prvkov kratkodobej ako aj dlhodobej Zivotnosti je tiez dobre zabezpetovani, ich stav zodpoveda veku pri primeranej
udrzbe. Opotrebovanie vykonam pomocou linedrnej metédy s uvazovanim Zivotnosti stavby 80 rokov.

Nizov | Zatiatokuiivania | V[rok] | T[rokl | z[rok] | o[%] | TS[%] |
Byt & 1, s. & 39, k. t. Omastind 2020 5 75 80 6,25 93,75

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

[ Nazov | Vypolet Hodnota [€]
ychodiskova hodnota 1 208,20 €/m?* 63,55m?
echnicka hodnota 93,75% z76 781,11 €

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Bytovy dom sipisné &slo 39 sa nachddza vmalej obci Omastind (asi 42 obyvatelov), v zastavbe star§ich stavieb na
individualne byvanie a rekreaciu. Obec sa nachadza v prirodnom prostredi StraZovskych vrchov,15 km severovychodne od
okresného mesta Banovce nad Bebravou a 43 km (asi 40 mintt autom) juhovychodne od krajského mesta Trenéin V obci sa
nachadza len obecny trad, penzién, cintorin. V najbliziej obci Zitna-Radida vzdialena 4 km juhozdpadne sa nachadza
najblizSia obcianska vybavenost- materska $kola, obchod s potravinami. Konfliktné skupiny obyvatelov sa v danej lokalite

neboli zistené. V buddcnosti sa nepredpokladaju zmeny v okolitej zastavhe, ktoré by mali vplyv na existenciu predmetnych
nehnutelnosti.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Predmetny byt sa nachadza v bytovom dome aje uréeny na byvanie. Aktualne je byt vyuZfvany pre administrativu- obecny
urad. Iné vyuzitie domu v danej lokalite je mozné vyligit. Z hl'adiska konitrukiného rieSenia je len mald moZnost
dispozi¢nych zmien v byte oproti su¢asnému dispozi¢nému rieSeniu.

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

Podl'a vypisu z katastra nehnutel'nosti, z ¢iastoéného listu viastnictva ¢islo535, katastralne tizemie Omasting, k datumu, ku
ktorému sa byt ohodnocuje, na byte, na spoluvlastmickom podiele na spoloénych ¢astiach a spoloénych zariadeniach domu
apozemku viaznu tarchy- zaloZné privo, pozndmka- oznadmenie o zaati vykonu zalozného prava, pozri ¢iastoény list
vlastnictva v prilohe posudku.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY

V3eobecna hodnota bytov vypoéitana metédou polohovej diferenciacie:

Vzhl'adom k tomu, Ze pri pouZitej metodike vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb dochddza k vel'mi znatnym
rozdielom medzi tak vypotitanou vieobecnou hodnotou stavby a vieobecnou hodnotou stavby beine abezproblémovo
dosiahnutelnou na redlnom trhu v danom mieste a tase, som pre zrealnenie stanovil pristu$ny koeficient polohovej
diferencidcie= 0,60 ako objektivnu hodnotu priemerného pomeru medzi technickou a vieobecnou hodnotou v danom
sidelnom mieste podla ndzoru znalca a diferencujem hranice tried podla prevaZujiceho stavu stavebno-technickych
preveden{ stavieb na byvanie v danom mieste.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,6
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Trieda Vypolet Hodnota
I. trieda M. trieda + 200 % = (0,600 + 1,200) 1,800
II. trieda Aritmeticky priemer L. a [II. triedy 1,200
I11. trieda Priemerny koeficient 0,600
V. trieda Aritmeticky priemer V. a I1l. triedy 0,330
]\.". triec_ia M1 trieda - 90 % = (0,600 - ()_,540]_ S 0,060 -
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis Trieda kepi Vi}]la Vy]'(:l)?’g/ ?k

1 Trh s bytmi v danej_lokalite— sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovihe ML 0,600 10 6,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

si,;t;aor?}’,cceﬁ rsr}iirﬂskobchodného centra, hlavnych ulica I 1,200 30 36,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutelnost nevyzaduje opravu, len bezni Gdrzbu I1. 1,200 7 8,40
4 Previadajlica zdstavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, $port, rekreaciu, parky a pod. I. 1,800 5 9,00
5 PrisluSenstvo bytového domu

pracovia, susiarett, kocikaren, miestnost pre bicykle, vytah [L 0,600 6 3,60
6 Vybavenost' a prislusenstvo bytu

et v novostavbe so andardngm wbaventm M 120010 12,00
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

gg;;?;(;ésrtljap;%r:éI:jaopsri/(c)ovnych moznosti v mieste, L 1,800 g 14,40
te] Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

mala hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 8 bytov L. 1,800 6 10,80
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

greive}rllsi(rzliz obytnych miestnosti ¢iastoéne vhodna a ¢iastocne 1L 0,600 5 3,00
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt na prizemi, alebo na 7 a vy§§om podlazi 1. 0,600 9 5,40I
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 10 bytov IL 1,200 7 8,40
12 Doprava v okoli bytového domu

autobus - v dosahu do 15 mindt v. 0,330 7 2,31
13 Obéianska vybavenost v okeli bytového domu

pri Sl s ledr b i obtotrs s
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodnd nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m I, 0,600 4 2,40
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

tiché prostredie - bez poskodenia ovzdusia, vodnych tokov I. 1,800 5 9,00
16 Nazor znalca
B dobry byt IL. 1,200 20 24,00

~ spotu B 145 156,69
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VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypole Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie ken = 156,69/ 145 1,081
geobecna hodnota VSHg=TH *kpn = 71 982,29 € * 1,081 77 812,86 €

3.2 POZEMKY

PozemKky st geometricky a polohovo urcené, zobrazené v katastralnej mape, oznacené parcelnym ¢islom (parcela), vedené na
liste vlastnictva ako zastavana plocha anédvorie. P. ¢. 1 je celoplo$ne zastavand stavbou bytového domu. P. & 238/3 je
z viCSej Casti zastavana spevnenymi plochami zo zamkovej dlazby- pristupové plochy pred domom a parkovanie, z mensej
Casti zatravnend. V danom mieste sa nachadzaju inZinierke siete- vodovod, el. energia a telekomunikécie.

Vyhladovo podmienky stabilné. Iné vyuzitie vzhladom na zastavanost je mozné vylidit. Predmetnom ohodnotenia s
prislusné spoluvlastnicke podiely.

Koeficient povy3ujuicich faktorov je pouzity v hodnote 2,80 z dévodu zredlnenia vychodiskovej hodnoty na mernu jednotku
pozemku a 40% z vychodiskovej hodnoty pre mesto Banovce nad Bebravou. Zaroven je pouzity koeficient redukujicich
faktorov vo vyske 0,75 z dévodu vel'kosti (spoluvlastnicky podiel) a nemoznosti iného vyuZitia.

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Parcela Druh pozemku Vzorec ppoluyymera Podiel Vymera
- \ e twdl . Jipodiely fm?]
1 zastavané plochy a nadvoria 293 293,00 6337/34602 53,66
% - zastavané plochy a nadvoria 322 322,00 6337/34602 58,97
Spolu vymera B | | 615,00 | 112,63
Obec: Omastina
Vychodiskovd hodnota: VHuy = 70,00% 2z 9,96 €/m? = 6,97 €/m?
Oznadenie a ndzov ' Hodnotenie Hodnota
M koeficientu ‘ - o koeficientu |
ks - - . , . , , .
koeficient vieobecnej 2. stav.ebne,uzer.me obci do 5 000 obyvrfttel ov, priemyslové a pol'nohospodarske 0,90
situacie oblasti obcf a miest do 10 000 obyvatel'ov
4.-rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na byvanie s niz§im
Ky Standardom vybavenia,

- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport s 1,00
nizsim standardom vybavenia,
- nebytové budovy pre pol'nohospodarsku vyrobu

koeficient intenzity vyuZitia

3. pozemKky v samostatnych obciach, odkial’ sa mozno dostat’ prostriedkom

ki : . . .
koeficient dopravnych hrom.adne! do?rayy aleb/o osobnym motorovyl}l vozndlomvdo c?ntravm_esta do 0,90
vztahov 15 min. pri beZnej premavke, pozemky v mestach bez moznosti vyuZzitia
mestskej hromadnej dopravy
kg
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreaénych tizemi (obytnz alebo rekrea¢na poloha) 1,30
vyuzitia Gizemia
ki . , . , . . . o .
koeficient technickej igdgg(rlzgys?vigzsrt S;loodznostinaploiils.la najviac n}f\ tn1 drll'u?y verejnych sieti, 1,20
infrastruktiiry pozemku P tes ° yvody, elekiriny, zemneho plynu
kz . . . ) .
koeficient povysujicich 3. P?zen}ky $ vyrazne zvySenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v 2.80
’ zvysenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej
koeficient redukujiicich  zastavby, nezabezpedeny pristup z verejnej komunikacie, chranené dizemia, 0,75
faktorov obmedzujuce regulativy zastavby a pod.)

10
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VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpn =0,90*1,00*0,90 * 1,30 * 1,20 * 2,80 * 0,75 2,6536
Jednotkova hodnota pozemku VSHw) = VHy * ken = 6,97 €/mz*2,6536 18,50 €/m?
$eobecnd hodnota pozemku v celosti V8Hpoz =M * VSHu; = 615,00 m2 * 18,50 €/m? 11 377,50 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov ‘ Vpotet [Vieobecnd hodnota pozemku
v celosti [€]
parcela E‘.Il I . -293,00 mz*_l_B,SFJé/mZ * 6337 /34602 992,71
parcela ¢. 238/3 322,00 m2*18,50€/m2* 6337 / 34602 1090,96
Spolu - | _ - . 2 083,67
II. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

OTAZKA:
Stanovit odhad vieobecnej hodnoty nehnutetnosti:

byt ¢islo 1 na 1. nadzemnom podlaZi v bytovom dome stipisné ¢islo 39, postaveny na pozemku parcelné &islo 1,, vchod ¢islo 1
(vratane podielu priestoru na spolotnych ¢astiach a spoloénych zariadeniach domu, na prislusenstve vo velkosti podielu

6337/34602), zapisany na liste vlastnictva ¢islo 535, obec Omasting, katastrilne izemie Omasting,

pozemKky parcelné ¢islo 1 a 238/3, v spoluvlastnickom podiele 6337/34602, zapisany na liste vlastnictva ¢éislo 535, obec
Omasting, katastralne tizemie Omastins,

pre téel vykonania dobrovolnej drazby.

ODPOVED:
Ku dilu 11.06.2025 stanovujem odhad v§eobecnej hodnoty vy$sie uvedenych nehnutelnosti, vo vyske:

79 900,00 Eur

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

! - Nazov ‘ S;o]uvl._podiel_ ] V8eobecnd hodnota [€] |
Stavby
Byt €. 1,s. & 39, k. (. Omastina 1/1 77 812,86
Pozemky
LV ¢. 535, k. 4. Omastind - parc. ¢ 1 {53,66 m?) 6337/34602 992,71
LV €. 535, k. 0. Omastina - parc. ¢. 238/3 (58,97 m?) 6337/34602 1 090,96
Spolu pozemky (112,63 m?) 2 083,67,
Vseobecné hodnota celkom | I 79.896,53
\VSeobecna hodnota zaokrihlene 79 900,00

Slovom: Sedemdesiatdevittisicdevit'sto Eur

11
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3. MIMORIADNE RIZIKA

Zavady viaznuce na nehnutelnosti:
Na zéklade miestneho Setrenia a na zaklade dodanych podkladov je moZné konstatovat, Ze na posudzovanych
nehnutel'nostiach neexistuju Ziadne zavady viaznuce na nehnutel'nostiach.

Prava spojené s nehnutel'nostou:
Na ziklade Setrenia a na zéklade dodanych podkladov je moZné konstatovat, Ze na posudzovanych nehnutel'nostiach neboli
zistené prava spojené s nehnutel'nostami.

Predkupné pravo
Na zaklade miestneho Setrenia a na zaklade dodanych podkladov je moZné konstatovat, Ze na nehnutel'nostiach neviaznu
Ziadne predkupné prava.

Vecné bremena vzniknuté na zaklade osobitnych predpisov:
Na zdklade Setrenia a na zadklade dodanych podkladov je moZné konstatovat, Ze na posudzovanej nehnutelnosti viazne
tarcha, na ziklade osobitného pravneho predpisu- par. 15 zdkona ¢ 182/93 Z. z.

Rizika spojené s nehnutel'nostou:
Na nehnutel'nosti viazne tarcha- zaloZné pravo.
Pripravovana dobrovolna drazba.

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

- - 4
J i

£ 74

V Bratislave diia 11.6.2025 Ing. Juraj Talian, PhD.

IV. PRILOHY

1. Objednédvka na vypracovanie znaleckého posudku zo dita 17.04.2025 (1xA4) Strana ¢. 13

2. Vypis z katastra nehnutelnostf, ¢iasto¢ny vypis z listu viastnictva & 535 (1xA4) Strana ¢. 14

3. Képia katastralnej mapy (1xA4) Strana €. 15

4. List ¢ 67/2020 zo dita 08.12.2020 vo veci ,Kolaudaéné rozhodnutie” (3xA4) Strana €.16 - 18

5. Pddorys bytu & 1- zameranie skutkového stavu (1xA4) Strana ¢. 19

6. Fotodokumentacia (2xA4) Strana ¢. 20 - 21
SPOLU PRILOHY: 9xA4 STRANA ¢.13 -21
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Kopia je nepouzitelna na pravne ukony.

Meranie a grafické znazornenie je len informativne a je nepouzitelné na vyty&enie hranic pozemkov a

osadenie stavieb na pozemky.

Vyty¢enie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky moze vykonat' len odborne sposobila osoba.
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Okres Obec Katastrdlne uzemie
Banovce nad Bebravou Omastina Omastina
Cislo zdkazky Vektorova mapa Mierka  1:1000

Urad geodézie, kartografie a
katastra Slovenskej republiky

KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
na parcelu 1

Kdpia je nepouZitel'nd na pravne Gkony

Vyhotovené automatizovanym spdsobom 7 [SKN

Détum a ¢as vyhotovenia
Udaje platné k

Spdsob autorizécie
11.6.2025 11:12:38
10. 6. 2025 18:00:00

Bez autorizacie

Informacny systém katastra nehnutelnosti © Urad geodézie, kartogratfie a katastra Slovenskej republiky
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ZAMERANIE SKUTKOVEHO STAVU

Byt & 1 v bytovom dome stp. & 39, postaveny ita pozemku pare. &1 koG Omasting
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FOTODOKUMENTACIA

Byt €. 1 v bytovom dome stip. ¢ 39, kat. Gzemie Omastina







Znalecka dolozka fyzicke

Znalecky Gkon som vyprac v v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov, ktory vedie Ministerstvo

spravodlivosti Slovenskei v odbore Stavebnictvo, odvetviach Pozemné stavby a Odhad hodnoty nehnutel'nostf, pod
evidenénym &islom 9149

Znalecky tikon je zapisan

Zarovett vyhlasujem, vedome nepravdivého znaleckého tkonu.

Ing. Juraj Talian, PhD.
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