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ZNALECKY POSUDOK

¢islo 221/2025

Vo veci stanovenia vieobecnej hodnoty bytu &.1 v bytovom dome stp.¢. 5029 na ulici Kamenna 37, Banka na parc.¢. 45/1,
k.U. Banka vratane podielu na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku C-
KN parc.€. 45/1, k.U. Banka, evidovany na liste vlastnictva 1839, k.u. Banka, obec Banka, okres Piestany; pre Gcel vykonu
zalozného prava prostrednictvom dobrovolnej drazby
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Pocet odovzdanych vyhotoveni: 4 exemplare + elektronicky
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1.

UVOD

Uloha znalca:

Podla objedndvky zo dria 11.08.2025 je znaleckou uUlohou stanovit vseobecnt hodnotu bytu €.1 v bytovom dome sup.¢.
5029 na ulici Kamenna 37, Banka na parc.6. 45/1, k.4. Banka vratane podielu na spolo¢nych éastiach a spoloénych
zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku C-KN parc.¢. 45/1, k.U. Banka, evidovany na liste vlastnictva 1839,
k.U. Banka, obec Banka, okres Piestany.

2.

Ucel znaleckého posudku:

Ucel vykonu zéloZzného prava prostrednictvom dobrovolnej drazby.

3.

Datum, ku ktorému je posudok vypracovany:

(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu, datum obhliadky) 08.09.2025

4,

5.

D4atum, ku ktorému sa nehnutefnost alebo stavba ohodnocuje: 08.09.2025

Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zaddvatelom:

Objednavka znaleckého posudku zo dria 11.08.2025
Potvrdenie o veku stavby, vydalo GRAND, sprava bytovych domov, Banka, z dfia 02.10.2025

b) Podklady ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 1839, k.U. Banka zo dria 07.09.2025, vytvoreny cez katastralny portal
www.skgeodesy.sk
Informativna koépia z katastralnej mapy na pozemok C-KN parc.¢. 45/1, k.U. Banka zo dria 07.09.2025, vytvorena cez

katastralny portal www.skgeodesy.sk
Zameranie a nakres skutkového stavu

Fotodokumentacia

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

. Pouzité predpisy a literatura:

Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocénikoch a prekladateloch a 0 zmene a doplneni niektorych zdkonov, v zneni
neskorsich predpisov.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o
znalcoch, timocnikoch a prekladateloch, v zneni neskorsich predpisov.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢ 160/2023 Z.z., ktorou sa meni a doplfia vyhlaska
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykondva zékon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
timocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z.z. o odmendach, ndhradach vydavkov a
nahradach za stratu Casu pre znalcov, timocnikov a prekladatelov, v zneni neskorsich predpisov.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku, v
zneni neskorsich predpisov.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €.218/2018 Z.z., ktorou sa meni a dop/tia vyhlaska Ministerstva
spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z.z. o odmendch, ndhradach vydavkov a nahradach za stratu ¢asu pre
znalcov, timocénikov a prekladatelov v zneni neskorsich predpisov.

Zékon ¢. 527/2002 Z. z. Zakon o dobrovolnych drazbach a o doplneni zakona Slovenskej nadrodnej rady ¢. 323/1992 Zb.
o notdroch a notarskej ¢innosti (Notédrsky poriadok) v zneni neskorsich predpisov

Zakon ¢. 50/1976 Z.z. o0 Gzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001,
ISBN 80-7100-827-3
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® Miloslav llavsky a kol. - Ohodnocovanie nehnutelnosti, Vydavatelstvo Mlpress v Bratislave, 2012 ISBN 978-80-971021-
0-4

7. Definicie dolezitych pojmov:

a) Definicie pojmov

Véeobecnd hodnota (VSH) je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejsej ceny ku drfiu ohodnotenia, ktorud by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri
poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budd konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze
cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vSseobecnd hodnota na Urovni s danou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH) je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo moZzno hodnotenu stavbu nadobudnut
formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na Urovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technickad hodnota stavieb (TH) je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZzeny o hodnotu zodpovedajucu vyske
opotrebovania.

Technicky stav stavby (TS) - je percentudlne vyjadrenie okamZitého stavu stavby.

Vynosova hodnota (HV) - je znalecky odhad sucasnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuZitia nehnutelnosti
formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Opotrebenia stavby (O) - je percentudlne vyjadrenie opotrebenia stavby.

Stavby- je stavebna konstrukcia postavena stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktord je pevne spojena so zemou
alebo ktorej osadenie vyZaduje Upravu podkladu.

Vek stavby (V) - je vek stavby v rokoch od zadiatku uZivania k terminu postdenia/ohodnotenia.

Zostatkova Zivotnost stavby (T) - predpokladana doba dalej Zivotnosti stavby v rokoch aZz do predpokladaného zaniku stavby.
Predpokladana Zivotnost stavby (Z) - je predpokladana (alebo stanovena) celkova Zivotnost stavby v rokoch.

Rozpoctovy ukazovatel (RU) - rozumie sa hodnota zakladnych rozpoctovych nakladov na mernu jednotku porovnatelného
objektu z katalégov rozpoctovych ukazovatelov uréenych ministerstvom alebo stanovend tvorbou rozpoctového
ukazovatela na mernu jednotku  hodnoteného objektu podla katalégov rozpoctovych ukazovatelov uréenych
ministerstvom. Vyber porovnatelného objektu (rozpoctového ukazovatela) sa vykond podla zatriedenia hodnoteného
objektu do Cciselnika prislusnej klasifikacie stavieb, na zaklade ktorej bol pouZity kataldg rozpoctovych ukazovatelov
zostaveny. Hodnota zdkladnych rozpoctovych ukazovatelov na mernu jednotku stavebného objektu, ktory nie je uvedeny
v katalégoch uréenych ministerstvom, moze byt vytvorena cenovou kalkuldciou (ponukovym rozpoctom) alebo na zaklade
nakladov na obstaranie.

b) Definicie pouZitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu viseobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej Urovne je podla poslednych znamych
Statistickych udajov vydanych SU SR platnych pre 11.Q 2025.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metddy:

® Metdda porovnavania (Pri vypolte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspon troch
nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova
plocha, df?ka, kus a pod.) s prihliadnutim na odliénosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),

® Kombinovana metdda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Princip metddy je zaloZeny na vazenom
priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosovd hodnota stavieb sa vypocita kapitalizaciou buducich
odcerpatelnych zdrojov pocas casovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov
pocas casovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom),

® Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zalozeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej diferencidacie,
ktory sa uplatni na technickd hodnotu).

8. Osobitné poziadavky zadavatela:

KedZe nehnutelnost nebola vlastnikom znalcovi ku obhliadke spristupnend, bola vznesend poZiadavka, aby znalec
postupoval vo vypracovani znaleckého posudku v stlade so zékonom NR SR 527/2002 Z.z. v zneni neskorsich predpisov §12
ods.3 zakona, podla ktorého: "Ak osoba, ktord ma predmet drazby v drzbe, neumozZni vykonanie ohodnotenia predmetu
drazby, ohodnotenie mozZno vykonat z dostupnych tdajov, ktoré md draZobnik k dispozicii."
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Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

Pri ohodnoteni boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vseobecnej hodnoty majetku. Podla vyhlasky sa vSeobecna hodnota stavieb stanovi porovnavacou metddou, kombinovanou
metddou, vynosovou metddou alebo metddou polohovej diferenciacie.

Zd6vodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:

Na stanovenie hodnoty stavieb a pozemkov je pouZitd metdda polohovej diferencidcie. Pre pouZitie porovndvacej Ci
kombinovanej resp. vynosovej metddy stanovenia vSeobecnej hodnoty stavieb a pozemkov nie je dostatok
preskumatelnych podkladov pre danu lokalitu a typ nehnutelnosti.

V prilohe posudku su pre porovnanie ponuky realitnych kanceldrii na podobné nehnutelnosti v SirSom okoli, avsak vzhladom
na ich nejasnu povahu a rézny neporovnatelny obsah inzeratov, tieto neboli pouzité ako podklad pre porovnavaciu metodu,
ale sltZia len pre informaciu.

Vypocet vychodiskove] hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov publikovanych v Metodike vypoctu
vseobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej uUrovne je stanoveny podla
Statistickych udajov vydanych Statistickym uradom SR, aktuélnych ku dfiu ohodnotenia.

b) Vlastnicke a eviden¢né Udaje :
Nehnutelnosti st v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva ¢. 1839 v k.U. Banka. V popisnych Udajoch katastra
sU nehnutelnosti evidované nasledovne:

Ciasto&ny vypis z listu vlastnictva 1839:

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C"

parc.¢. 45/1 zastavané plochy a nddvoria o vymere 170 m?

Legenda: Pozemok, na ktorom je postavena bytovd budova oznacend supisnym ¢islom
Pozemok nie je spolo¢nou nehnutelnostou
Pozemok, na ktorom je dvor

Stavby:

Sup.¢. 5029, parc.¢. 45/1, bytovy dom
Legenda: Bytovy dom, Stavba postavend na zemskom povrchu

Byty a nebytové priestory:

B. Vlastnici:

Byt: Vchod ¢.1, prizemie, byt ¢.1, sup.¢. 5029

spoluvlastnicky podiel 3479/15009

Por.&.1: Juréak Milan r. Juréak, Kamenna 5029/37, Banka, PSC 921 01, SR, Datum narodenia: 24.04.1953M, spoluvlastnicky

podiel 1/1
Titul nadobudnutia: Kdpna zmluva V - 3993/2019 zo dria 29.01.2020 - 32/2020
Iné Udaje: R-42/2022 - Ziadost vlastnika zo dria 26.02.2022 na zmenu trvalého pobytu - 49/22
Poznamky: P-56/2025 - POZNAMENAVA SA -Ozndmenie o zadati vykonu zalozného prava prednostnym zaloznym
veritelom: predajom zélohu na drazbe podla zak.¢. 527/2002 Z.z., zo dria 27.02.2025 (v KN zapisané 10.03.2025) -
¢.2.78/25

C. Tarchy:

Por.¢. 1: Na byt ¢. 1 na prizemi, vchod 1, vratane spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych ¢astiach, spolocnych zariadeniach
domu a k pozemku registra C KN parc.é. 45/1 vo velkosti 3479/15009-in: Zalozné pravo v prospech Juraja
Vrbenského, Modrova 5 (05.10.1975) k pozicke podla zaloznej zmluvy, vklad V-1631/2021 Gcinny dria 17.08.2021 -
328/21

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:
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Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim bola vykonana dna 08.09.2025 medzi 10:30-10:45 za Ucasti zastupcu
zadavatela znaleckého posudku. Vlastnik nehnutelnosti nebol pri obhliadke pritomny, v nehnutelnosti sa nenachadzal. Pri
bytovom dome sa zastavila dcéra vlastnika, otcovi telefonovala, ten odmietol byt spristupnit.

Znalcovi bola umoznend fotodokumentacia exteriérov stavby bytového domu, prislusenstva a predmetnych pozemkov z
verejného priestranstva ako aj z dvora bytového domu.

Zameranie nehnutelnosti pri obhliadke nebolo umoznené, do posudku uvazujem vymeru bytu uvedend v liste viastnictva
1839, k.U. Banka.

Fotodokumentacia vyhotovena dra 05.09.2025.

d) Technicka dokumentacia:

Zadavatelom nebola poskytnutd projektovd dokumentacia stavby.

Potvrdenie o veku stavby vydalo GRAND, sprava bytovych domov, s.r.o., z dna 2.10.2025 kde je uvedeny rok 1982 ako rok
zaciatku uZivania stavby.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané Udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skuto¢nym stavom. Z porovnania

popisnych a geodetickych udajov katastra vyplyva:

- stavba bytového domu sup.¢. 5029, k.U. Banka je evidovana v popisnych a geodetickych Gdajoch katastra,

- pozemok C-KN parc.C. 45/1, k.U. Banka ma uvedeny druh pozemku, ktory je v sulade so skutkovym stavom, a je
zakreslené v geodetickych Udajoch katastra.

- podlahovu plochu bytu, kedZe zameranie nehnutelnosti nebolo znalcovi umoznené, do vypoctu uvazujem z Citatela
zlomku v liste vlastnictva to 34,79m?.

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

Stavby:

byt ¢.1, prizemie, 1.NP, sup.¢. 5029 na pozemku parc.¢. 45/1, k.U. Banka a podiel na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych
zariadeniach domu o velkosti 3479/15009

Pozemky:
Spoluvlastnicky podiel bytu k pozemku parc.¢. 45/1, v k.4. Banka o velkosti 3479/150009.

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

Nie su.

Pozemky:

Nie su.

h) Informacia z Gzemného planu o zadvaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuZivania pozemkov, ndzov Uzemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je uzemny
plan verejne pristupny (internetova stranka):

Ide o existujucu stavbu v zastavanom Uzemi obce, v centralnej Casti obce, na rozhrani zastavby rodinnych domov a novsich
bytovych domov v kludnej Casti obce, v bezprostrednej blizkosti kiipelného mesta Piestany. Lokalita je Uzemnym planom
Obce Banka oznacend ako obytné Uzemie.

Uzemny plén Obce Banka je uloZeny a verejnosti pristupny k nahliadnutiu na Obecnom Urade v Banke a na internetovej
stranke Obce Banka https://www.obecbanka.sk/samosprava/dokumenty/uzemny-plan-obce/?page=all.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 BYTY
2.1.1 Byt ¢.1, sup.¢.5029, k.u.Banka

POPIS
Bytovy dom sup.¢. 5029 sa nachadza na ulici Kamenna 37, na pozemku C-KN parc.¢. 45/1, v obci Banka, k.U. Banka, okres
Piestany.
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Bytovy dom je situovany v rovinatom teréne v centralnej Casti obce v bezprostrednej blizkosti kipelného mesta Piestany a
Kupelného ostrova, na rozhrani zastavby mensich bytovych domov a rodinnych domov. Jedna sa o samostatne stojaci objekt
v zastavbe podobnych domov bez polyfunkcie.

Pristup ku stavbe je z verejnej spevnenej komunikacie a chodnikov. Parkovanie je na verejnej komunikacii, avSak
komplikované.

Bytovy dom ma 1 poschodie a obytné podkrovie. V bytovom dome su 4 byty.

Konstrukéné hfadisko:

Ide o murovany bytovy dom, ktory zrejme vznikol prestavbou pévodného rodinného domu, vodorovné nosné konstrukcie
su zrejme Zelezobetdnové. Objekt je zaloZeny na Zelezobeténovych pasoch s vodorovnou.

Strecha bytového domu je sedlova valbova, krytina z tazkej palenej skridle. Odvodnenie strechy je zabezpecené vonkajsimi
streSnymi zvodmi, klampiarske konstrukcie su z pozinkovaného plechu.

Vonkajsia fasdda bytového domu je zateplend kontaktnym zateplovacim systémom. Povrchovd Upravu stien vonkajsej
fasady tvori silikatova omietka. Povrchovid Upravu vnltornych stien tvori vapenna malba.

Na bytovom dome su osadené plastové okna a plastové vchodové dvere. Podlahy v spolo¢nych priestoroch su z keramickej
dlazby.

Schodisko je Zelezobetdnové s povrchom z keramickej dlazby. V bytovom dome nie je vytah.

Obytny dom je napojeny na kompletné inZinierske siete: verejny vodovod, verejnu kanalizaciu, plynovod, elektrickd energiu.
Jednotlivé byty maju vlastné elektromery. Pripojka plynu je Udajne odpojena, avsak dostupna.

Spolo¢nymi ¢astami domu su:

Zaklady domu, strecha, chodby, obvodové mury, priecelia, vchody, schodiskd, vodorovné nosné konstrukcie, zvislé nosné
konstrukcie a izola¢né konstrukcie.

Spolo¢nymi zariadeniami domu su:

Vytahy, pracovna, susiaren, kocikaren, STA, bleskozvod, vodovodna pripojka, kanalizacna pripojka, elektricka pripojka,
telefénna pripojka, pripojka zemného plynu, spolo¢né prizemné priestory, hlavny uzaver plynu. Prislusenstvo domu je
kanaliza¢na a vodomerna $achta.

Vek bytového domu je stanoveny na zaklade potvrdenia o veku stavbu, kde je uvedeny rok 1982. Stavba presla zjavnou
rozsiahlou rekonstrukciou, kedy bolo realizované zateplenie stavby, strecha domu je povodna. Obvykla Zivotnost podobnych
bytovych domov sa odhaduje na 50 aZ 150 rokov. Vzhladom na pouZzité stavebné materialy, konstrukéné riesenie, absenciu
vizudlnych stavebnych nedostatkov ako aj technicky stav bytového domu stanovujem Zivotnost na 100 rokov.

Byt Cislo 1, prizemie, 1.NP, sup.&. 5029, k.U. Banka
Ohodnocovany 1-izbovy byt s prislusenstvom sa nachadza na prizemi, t.j. 1.NP, vchod ¢.1, bytového domu sup.¢. 5029. Byt
je priamo pristupny zo schodiskového priestoru, bezbariérovo, z prizemia.

Byt nebol znalcovi spristupneny ku obhliadke, preto byt ohodnocujem na zaklade vymery uvedenej v liste vlastnictva ¢. 1839
a to 34,79m?2. Pri ohodnocovani uvaZujem opotrebenie primerané veku stavby, $tandardné vyhotovenie a vybavenie.

Byt ohodnocujem v stlade so zékonom NR SR 527/2002 Z.z. v zneni neskors$ich predpisov §12 ods.3 zakona, podla ktorého:
"Ak osoba, ktord md predmet draZby v drZbe, neumoZni vykonanie ohodnotenia predmetu draZby, ohodnotenie moZno
vykonat z dostupnych udajov, ktoré ma draZobnik k dispozicii."”

Dispozi¢ne byt pozostava z jednej samostatnej obytnej miestnosti a prislusenstva, ktoré tvoria predsien kuchyna, kipelia
s WC.

Byt je napojeny na vodovodnu, kanalizacnu, elektrickud pripojku a je moznost napojenia na plynovu pripojku, opticky kabel
internetu akablovd televiziu. Vbyte sU centrdlne rozvody teplej astudenej vody. Priprava TUV je zabezpelend
z elektrického boilera priamo v byte.

Vchodové dvere do bytu su plné osadené do ocelovej zarubne.

Vypocet vychodiskovej a technickej hodnoty:
Pri vypocte vychodiskovej a technickej hodnoty je uvazovana plocha zistena pri obhliadke.



Znalec: Ing. Marta Kalinovd Cislo posudku: 221 /2025

Pre stanovenie vychodiskovej hodnoty posudzovanych nehnutelnosti je pouzity koeficient cenovej Urovne kew=3,975
prevzaty z tabulky "Koeficienty cenovej Urovne pre metodiku USZ" pre 11.Q/2025, voci IV.Q/1996 uverejnenej na
internetovej stranke Ustavu sidneho znalectva.

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

PODLAHOVA PLOCHA
Vypocitana podlahova plocha 34,79 m?

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU = 9800 /30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehadl, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 3,975

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km = 0,95

Pocet izieb: 1

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

<, , Cenovy podiel y Uprava podielu Cenovy podifal
Cislo Nazov RU [%] cpr Koef. Stand. ks cp: * ks hodnotene;j
stavby [%)]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,20 6,00 4,80
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,20 21,60 17,22
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 6,39
4 Schody 3,00 1,10 3,30 2,64
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,40 7,00 5,60
6 Krytina strechy 2,00 1,60 3,20 2,56
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,80
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 2,00 6,00 4,80
9 Upravy vnutornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,60
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 1,20 0,60 0,48
11 Dvere 0,50 3,00 1,50 1,20
12 |Okna 5,00 3,00 15,00 11,99
13 Povrchy podlah 0,50 1,50 0,75 0,60
14 Vykurovanie 2,50 1,50 3,75 3,00
15 Elektroinstalacia 2,00 1,20 2,40 1,92
16 Bleskozvod 1,00 1,20 1,20 0,96
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,20 2,40 1,92
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,20 2,40 1,92
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,80
20 \Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 |Ostatné 2,00 2,00 4,00 3,20
Zariadenie bytu
22 Upravy vnutornych povrchov 4,00 1,00 4,00 3,20
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 0,80
24 |Dvere 2,00 1,00 2,00 1,60
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,00
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,00
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,40
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28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,80
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,80
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,40
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,60
32 Vybavenie kuchyn 2,00 1,00 2,00 1,60
33 wcutorné hygienické zariadenie vratane 4,00 1,00 4,00 3,20
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,20
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,00
Spolu | 10000 | | 12510 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=125,10/100= 1,251

Vychodiskova hodnota na MI: VH =RU * keu * kk * kv * km [€/m?]

VH =325,30 €/m? * 3,975 * 0,939 * 1,2510 * 0,95
VH =1 443,00 €/m?

TECHNICKY STAV

Vek bytového domu je stanoveny na zaklade potvrdenia.

Obvykla Zivotnost podobnych bytovych domov sa odhaduje na 80 aZz 120 rokov. Vzhladom na pouZité stavebné materialy,
prevedené rekonstrukéné prace (zateplenie, okna), konstrukcéné riesenie, absenciu vizualnych stavebnych nedostatkov ako
aj technicky stav bytového domu stanovujem zakladnu Zivotnost stavby na 100 rokov.

Vypocet opotrebenia linedarnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zaciatok uZivania | V [rok] | T [rok] | Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Byt ¢.1, sup.¢.5029,
k.U.Banka

1982 43 57 100 43,00 57,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskové hodnota 1443,00 €/m? * 34,79m? 50 201,97
Technickd hodnota 57,00% z 50 201,97 € 28 615,12

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

ffape G o VSEOBECNA HODNOTA (V3H)

Véeobecnd hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti, ktora je
znaleckym odhadom jej najpravdepodobnejsej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru
by tieto mohli dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze pri poctivom
predaji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat s patricnou informovanostou aj
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou
pohnutkou.

Vseobecnl hodnotu stavieb je moziné zistit pomocou metddy polohovej
diferenciacie, porovnavacou metdédou alebo kombinovanou metédou.

= Vseobecnu hodnotu pozemkov je moziné zistit pomocou metddy polohovej
diferenciacie, porovnavacou metdédou alebo kombinovanou metédou.

Banka
s . a) Analyza polohy nehnutelnosti
Predmetom ohodnotenia je byt ¢.1 na prizemi, 1.NP, v bytovom dome sup.c.
5029, na ulici Kamennd 37, na parc.C. 45/1, k.4. Banka, obec Banka, okres
2 Piestany.
; Bytovy dom je situovany v rovinatom teréne v centrélnej casti obce, na rozhrani
i zastavby mensich bytovych domov bez polyfunkcie a rodinnych domov s
iz pristupom z verejnych komunikacii a z asfaltového chodnika, v kfudnej casti obce,
o bezprostredne pri kipelnom a okresnom meste Piestany.
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Parkovanie je mozné na verejnej komunikacii.

Obec Banka ma vyse 2100 obyvatelov. Nachadza sa bezprostredne pri kipelnom a okresnom meste Piestany, pri kipelnom
ostrove, 26km na juh od okresného mesta Nové Mesto nad Vahom, 36km na sever od krajského mesta Trnava, pri hlavhom
dopravnom tahu sever - juh dialnice D1.

V obci je zdkladna vybavenost, zakladna skola, materska skola, obecny Urad, avsak kompletna vybavenost na Urovni
okresného mesta sa nachadza v prilahlom meste Piestany.

V obci funguje autobusova doprava. V meste funguje mestskd hromadna doprava do mesta Piestany. Mesto Piestany
ponuka dostatoéné mnozstvo pracovnych prilezitosti. Obec ma vybudované kompletné inZinierske siete.

Podla nazoru znalca sa jedna o dobru nehnutelnost umiestnenu v lokalite s vy$sim dopytom po nehnutelnostiach tohto
typu.

b) Analyza vyuzitia nehnutelfnosti
Ohodnocovana nehnutelnost — byt, je uréena na trvalé byvanie. VyuZitie bytu formou prendjmu je mozné.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutefnosti

Zélozné pravo na byt ¢. 1 na prizemi, vchod 1, vratane spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych castiach, spolocnych
zariadeniach domu a k pozemku registra C KN parc.¢. 45/1 vo velkosti 3479/15009-in: Zalozné pravo v prospech Juraja
Vrbenského, Modrova 5 (05.10.1975) k pozicke podla zéloznej zmluvy, vklad V-1631/2021 G¢inny dria 17.08.2021 - 328/21

V danej lokalite neboli zistené iné zavazné rizikd negativne ovplyvriujuce plynulé a nerusené vyuzivanie nehnutelnosti.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
Vieobecnd hodnota bytov vypoditand metddou polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny tak, aby koresSpondoval s redlnym stavom na aktudlnom trhu s
nehnutelnostami pre dany typ nehnutelnosti. Priemerny koeficient polohovej diferencidcie tohto druhu nehnutelnosti sa v
ostatnych obciach pohybuje v rozmedzi 0,2 - 0,5. V pripade, Ze v danom mieste je zvyseny zaujem o kdpu nehnutelnosti, je
mozné priemerny koeficient zvysit o hodnotu 0,15 oproti pdvodnému koeficientu prislichajucemu pévodnému zaradeniu.
Avsak vzhladom na bezprostrednu blizkost kiipelného mesta Piestany, kedy obec Banka vytvara mestsku Cast tohto mesta,
avzhladom na dosah trhu s nehnutelnostami ovplyvneny mestom Piestany, upravujem priemerny koeficient polohovej
diferenciacie tohto druhu nehnutelnosti podla koeficientu polohovej diferenciacie v okresnych mestach a mestach so
Specidlnym Statdtom v rozmedzi 0,4-0,8. V pripade, Ze v danom mieste je zvyseny zaujem o kUpu nehnutelnosti, je mozné
priemerny koeficient zvysit o hodnotu 0,15 oproti povodnému koeficientu prislichajicemu pévodnému zaradeniu.

Vzhladom k tomu, Ze sa jedna o maly bytovy dom v obci Banka v bezprostrednej blizkosti okresného a kdpelného mesta
Piestany, v pokojnej Casti obce, mimo ale blizko hlavnej komunikacie, v bezprostrednej blizkosti Kipelného ostrova, v obci
kde je velmi vysoky dopyt po nehnutelnostiach na kratkodoby prenajom, priemerny koeficient polohovej diferenciacie bol
stanoveny s ohfadom na sidlo a na typ nehnutelnosti na 1,3.

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie je vykonany podla Metodiky stanovenia vseobecnej hodnoty stavieb a
nehnutelnosti vydanej Zilinskou univerzitou - Ustavom stdneho inZinierstva. Zdévodnenie jednotlivych koeficientov je
priamo v tabulke.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,3

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocdet Hodnota
. trieda . trieda + 200 % = (1,300 + 2,600) 3,900
II. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 2,600
ll. trieda Priemerny koeficient 1,300
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,715
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V. trieda [l. trieda - 90 % = (1,300 - 1,170) 0,130

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda ko Vaha Vysledok
V| keoi*vi

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je vyssi Il 2,600 10 26,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

\c/\a/;t:a?]k\)//cci, :(jlhn;(; obchodného centra, hlavnych ulic a I 2,600 30 78,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutelnost nevyzaduje opravu, len beznu udrzbu Il. 2,600 7 18,20
4 Prevladajlca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. . 3,900 5 19,50
5 Prislusenstvo bytového domu

pracovna a susiaren alebo kocikdrer a miestnost pre bicykle V. 0,715 6 4,29
6 Vybavenost a prislusenstvo bytu

vykonana rekonstrukcia bytového jadra a kuchyne M. 1,300 10 13,00
7 Pracovné moznosti obyvatelstva - miera nezamestnanosti

:Z:;?;ZZ?S;C;Z?ZZ [:;r;:ovnych moznosti v mieste, 3,900 3 31,20
8 Skladba obyvatelstva v obytnom dome - sidlisku

\k/)\\/;g\lja hustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy do 48 m 1300 6 780
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym strandm

225;;3?2 obytnych miestnosti ¢iastocne vhodna a Ciasto¢ne m 1300 5 6,50
10  Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt na prizemi, alebo na 7 a vyssom podlazi M. 1,300 9 11,70
11 | Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 4 bytov . 3,900 7 27,30
12  Doprava v okoli bytového domu

ée::iznngia, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do 3,900 . 2730
13 Obcianska vybavenost v okoli bytového domu

s ke e e i v o0 o e
14  Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

o0 4 e
15  Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

bezny hluk a prasnost od dopravy Il 2,600 5 13,00
16  Nazor znalca

vyborny byt . 3,900 20 78,00

Spolu | | | 145 400,79
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocdet | Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie keo = 400,79/ 145 2,764
VSeobecna hodnota VSHe =TH * kep = 28 615,12 € * 2,764 79 092,19 €

10



Znalec: Ing. Marta Kalinovd Cislo posudku: 221 /2025

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Stanovenie jednotkovej vychodiskovej hodnoty mernej jednotky pre stanovenie hodnoty pozemkov metddou polohovej
diferenciacie je v sulade s vyhlaska 213/2017 Z.z. Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky, ktorou sa meni vyhlaska
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich predpisov. Jednotkovd vychodiskovd hodnota pozemku je pre ostatné obce do 5 000 obyvatelov 3,32 Eur/m?.
Jednotkovd vychodiskovd hodnota pozemku je upravend koeficientom vseobecnej situdcie, vyuZitia pozemku, dopravnych
vztahov, vyuZitia Uzemia, technickej infrastruktury, druhu pozemku a koeficientom povysujdcich a redukujdcich faktorov.

Obec Banka je vzdialena 1km od okresného mesta Piestany. Vzhladom k tomu, Ze sa jedna o obec v oblasti so zvySenym
zaujmom o kipu nehnutelnosti a to najma zo strany Piestan, stanovujem vychodiskovu hodnotu pozemku vo vyske 80% z
vychodiskovej hodnoty pozemkov v Piestanoch (26,56Eur/m?), a to na 21,25 Eur/m?.

3.2.1.1 Pozemok C-KN k.u. Banka

POPIS

Predmetom ohodnotenia je pozemok parc.¢. 45/1 prislichajice rodinnému domu sip.¢. 5029 v k.U. Banka. Pozemok leZi
pri nefrekventovanej tichej komunikacii v centralnej Casti obce, v tichej lokalite na rozhrani zastavby rodinnych domov so
zastavbou mensich bytovych domov.

V posudzovanej lokalite je moznost napojenia na kompletné inZinierske siete.

Terén je rovinaty. Pozemky su vyuZivané ako zastavané plochy, dvor a zdhrada bytového domu.

Pristup ku pozemku je z verejnej spevnenej komunikacie.

Porovnanim inzercie na volne pristupnych internetovych portaloch sa kipna cena stavebného pozemku v obci Banka
pohybuje v rozpati medzi 125-2350 Eur/m? v zavislosti od polohy pozemkov voé&i mestu Piestany a od vybavenia
inZinierskymi sietami. Aby vyslednd vSeobecnda hodnota nehnutelnosti predstavovala hodnotu porovnatelnych
nehnutelnosti v danej lokalite v ¢ase vypracovania znaleckého posudku, v zmysle vyhldsky stanovujem koeficient
povySujucich faktorov vo vyske 2,0 na vyrovnanie cien pozemkov v obci Banka.

Koeficient redukujucich faktorov uréujem odbornym odhadom znalca v hodnote 1,0 - nevyskytuje sa.

Pri vypocte jednotkovej vieobecnej hodnoty pozemku su zohladnené vietky faktory majlce vplyv na hodnotu pozemku,
ako vyuZzitie pozemku, poloha, vybavenost technickou infrastruktirou a aj zvyseny zadujem o kdpu pozemku v tejto lokalite.

Spoluvlastnick ,
Spolu , P ) ¥ Vymera
, Spoluvlastnicky podiel .
Parcela Druh pozemku vymera . podielu
) podiel bytu/nebytu k )
(m?] [(m?]
pozemku
45/1 zastavana plocha a nadvorie 170,00 1/1 3479/15009 39,41
Obec: Banka
Vychodiskova hodnota: VHwms = 80,00% z 26,56 €/m? = 21,25 £/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
- Hodnotenie -
koeficientu koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov, obytné zény miest nad 50
K 000 obyvatelov, obytné zony samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
- SV . obyvatelov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
koeficient véeobecnej ) . . . al v , 1,30
situicie mimo centra mesta, oblasti rekreacnych stavieb v déleZitych centrach
turistického ruchu, priemyslové a polnohospodarske oblasti miest nad 50 000
obyvatelov
6. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s
kv nadstandardnym vybavenim, 110
koeficient intenzity vyuZitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, Sport s !
nadstandardnym vybavenim,

11
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- nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultlru s nizsim
Standardom vybavenia
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
ke L ) .. ) . [
koeficient funkéného i tzm)|esane Uzemie s prevahou obcianskej vybavenosti (obchodna poloha a 1,40
vyuZitia Uzemia vy
ki - , , .« o ) ) .
koeficient technicke] 4'. Vl:-}|ml dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,50
) Y . sietf)
infrastruktdry pozemku
kz o P . S
koeficient povyiujiicich iléé?aevﬁktg\ééczzﬂtlaa\;i t\;azre?;);j?kg,dv)ymera pozemku, druh moznej 200
faktorov Y, pravy p pod.
kr
koeficient redukujdcich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
= * * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie lipgo 1,3071,10%1,00%1,40 % 1,50 * 2,00 6,0060
Jednotkova vieobecnd hodnota pozemku VSHwmi = VHw * kep = 21,25 €/m? * 6,0060 127,63 €/m?
&y = inl * \/< - * *
Vseobecna hodnota podielu pozemku VoH = Podiel * VoHroz = 1/173479/15009 * 21 5029,26 €
697,10 €
VYHODNOTENIE
Nazov | Vypocet | Vieobecna hodnota [€]
parcela ¢. 45/1 170,00 m? * 127,63 €/m? * 1/1*3479/15009 5029,26
Spolu | | 5 029,26

12
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I1l. ZAVER

1. ZAKLADNE UDAJE

Ako vhodna metdda pre stanovenie VSH nehnutelnosti bola zvolena metdda polohovej diferencidcie, nakolko znalcovi pre
stanovenie VSH inou metddou neboli poskytnuté hodnoverné podklady. Vieobecna hodnota je vysledna objektivizovana
hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom najpravdepodobnejsej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktoru by
tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked zmluvné strany konaju s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou. Odhad vseobecnej
hodnoty je obvykle na Urovni vratane DPH.

Pri spracovani znaleckého posudku pre Gcel vykonu zaloZzného prava formou dobrovolnej drazby, bolo prihliadnuté na tie
okolnosti, ktoré mézu ovplyvnit cenu nehnutelnosti - miestne okolnosti z titulu Uzemnoplanovacich podmienok, vzajomnych
susedskych vztahov, z titulu kvality a druhu stavby, ako aj polohy pozemkov. Dalej boli zohladnené a vyuzité vietky v tom
¢ase znalcovi dostupné podklady a Udaje. Znalec nezodpoveda za skryté resp. zamlcané nedostatky, ktoré sa nedalo zistit
pocas obhliadky z technickej a pravnej dokumentéacie, alebo ktoré vyplynuli z neuvedenych alebo zaml¢anych skutoc¢nosti.
Po dostatocnom preukazani vyssie uvedenych skutoc¢nosti alebo inych nedostatkov, sa vSeobecna cena uréend v znaleckom
posudku stane neplatnou. Zaddvatel znaleckého posudku na dotaz znalca uviedol, Ze nema Ziadne doklady, ani dotazy ktoré
by mali vplyv na spracovanie znaleckého posudku.

Znalcovi nehnutefnost nebola spristupnena nehnutelnost. Nehnutefnost ohodnocujem za predpokladu bezného
opotrebenia primeraného veku stavby, Standardného vybavenia nehnutelnosti.

Koeficienty cenovej Grovne pouzivané vo vypoctoch znaleckého posudku boli ziskané z internetu, z webovej stranky Ustavu
stidneho inZinierstva Zilina : www.usi.sk

2. OTAZKY

Znaleckou Ulohou bolo stanovenie vieobecnej hodnoty bytu €.1 v bytovom dome sup.c. 5029 na ulici Kamenna 37, Banka
na parc.¢. 45/1, k.U. Banka vratane podielu na spoloénych €astiach a spoloénych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel
k pozemku C-KN parc.¢. 45/1, k.0. Banka, evidovany na liste vlastnictva 1839, k.U. Banka, obec Banka, okres Pie$tany, na
zaklade objednavky z dria 11.08.2025.

Vseobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym odhadom
najpravdepodobnejsej ceny ku driu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri
poctivom predaji, ked zmluvné strany konaju s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou. Odhad vSeobecnej hodnoty je obvykle na Urovni vratane DPH.

3. ODPOVEDE

Véeobecna hodnota bola stanovena s vyuzitim metodickych postupov uvedenych v prilohe ¢. 3 vyhlasky ¢. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSseobecnej hodnoty majetku.

Vseobecnd hodnota bytu vratane podielu na spolo¢nych €astiach a spolo¢nych zariadeniach domu:

Stavby:

Vseobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie: 79092,19 Eur
Pozemky:

Nie su predmetom ohodnotenia.

Vseobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie: 5 029,26 Eur
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Znalec: Ing. Marta Kalinovd Cislo posudku: 221 /2025

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | Spoluvl. podiel Vseobecna hodnota [€]

Stavby

Byt &1, sUp.&.5029, k.0.Banka 1/1 79 092,19
Pozemky

Pozemok C-KN k.U. Banka - parc. ¢ 45/1 (39,41 m?) 1/1z 3479/15009 5029,26
V3eobecna hodnota celkom 84 121,45
VSeobecna hodnota zaokruhlene 84 100,00
VSeobecna hodnota slovom: Osemdesiatstyritisicsto Eur

MIMORIADNE RIZIKA

Rizikd st uvedenu v liste vlastnictva €. 1839, k.u. Banka v ¢asti "Tarchy ", ktory tvori prilohu znaleckého posudku. Iné rizika
spojené s uzivanim ohodnocovanej nehnutelnosti neboli zistené.

V Krupine, dna 13.10.2025 Ing. Marta Kalinova
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Znalec: Ing. Marta Kalinovd Cislo posudku: 221 /2025

V. PRILOHY

1 Vypis z listu vlastnictva ¢.1839 vytvoreny cez katastralny portal Kataster nehnutelnosti z dria 07.09.2025

2 Képia z katastralnej mapy nehnutelnosti vytvorend cez katastralny portal Kataster nehnutelnosti z dria
07.09.2025

3 Adresny bod vytvoreny cez katastralny portal Kataster nehnutelnosti z dfia 07.09.2025

4 Potvrdenie o veku stavby, vydalo GRAND, spréva bytovych domov, Banka, z dia 02.10.2025

5 Subor porovnatelnych nehnutelnosti z internetovych portalov

6 Fotodokumentdcia z obhliadky
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Kmetkova 30 EO: 36765121

L 2
. 949 01 Nitra mail: auctio@auctio.sk DIC; 2022362457
Slovenska republika web. www.auctio.sk I€ DPH: SK 2022362452

Ohchodny register: Nitra, Oddiel: Sro, Ylozka: 19773/M

Ing. Marta Kalinova
Majersky rad 641/42
963 01 Krupina

V Nitre, diia 11.08.2025

Vec: Objedndvka rmaleckého posudku — samostatne nehnutefnost

Touto cestou si u Vas spoloénost auctio, s.r.o. objedndva vypracovanie znaleckého posudku {podfa Vyhtasky Ministerstva spravodlivosti
Slovenskej republiky & 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v zneni naskordich predpisov) na stanovenle vieobechej
hodnoty nehnutelnosti vedené prisluinym Qkresnym tradom — Katastralnym odborom, nachadzajuce sa v:

e Okres: Piestany,
Obec: Banka,
Katastrdlne iizemie: Banka,
List viastnictva Cislo 1839:

L

byt éislo 1

na prizemi, vo vchode €, 1, nachadzajucisa v

bytovom dome {popis stavby: Bytovy dom) so siapisnym Cislorm 5028 na parcele registra ,,C* Cislo 45/1,

podiel priestaru na spolognych astiach, spolotnych zariadeniach domu a na prisluienstve vo velkasti 3479/15009 — in k celku,
Spoluvlastnicky podiel vo velkosti 3475/15009 — in k celku k pozemku:

parcela registra ,,C“, parcelné €islo 45/1, druh pezemku: zastavana plocha a nadvorie, o vymere 170 m?,

vo viastnictve: Milan Juréak, nar. 24.04.1953, Kamenna 5029/37, 921 01 Banka, v podiele 1/1 —ina k celku;

{dalzj len , Predmet drazby” v prislusnom gramatickom tvare).

tpp.tb

Udaje potrebné pre vypracovanie znaleckého posudku:

o Zadivatel:

auctio, s.r.0., Kmetkova 30, 949 01 Nitra, IE0: 36765121, DIC: 2022362452, 1€ DPH: 5K2022362452, zapisand v Obchotdnom registeri
Ckresného sddu Nitra, Oddiel: Sre, VioZka £.: 19773/N;

Pravny iikon, na ktory sa znalecky posudok poudije:
Chadnotenie predmatu drazby pre vykon zdloZného prava formou dobrovolnej drazby podia zékona NR SR gisle 527/2002 Z.2. v zneni
neskoriich pravnych pradpisov {dalgj len ,Zdkon™ v prisluinom gramatickem tvare).

Ulahy urfené zaddvatefom:

1. stanovif vieobecnd hodnotu Nehnutefnosti {wy33ie uvedenej),

2. 2istif pripadné zivady {viaznuce na Nehnutelhosti, s Nehnutefnostou spojené), ktoré v disledku prechedu viastnictva alebo iného
prava nezaniknl,

3. ohodnotit zdvady, ktoré v ddsledku prechodu vlastnictva alebo iného prava nezanikn a upravif prisluinym spdsobom odhad ceny,

4, pofiadal v mene zaddvatela osoby pritomné pri obhliadke o ozndmenie vietkych skutoénosti, ktoré s im zname o stave
Nehnutelnosti, ako aj o pravach a zdvézkach viaznucich na Nebnutefnosti {na tento aken zadavatel znalca spinomoctiufe a znatec toto
splnomoenenie prijimal.

¢ Termin kedy bude mo#né vykonat ohodnotenie:
DlEnik resp. vlastnik bol zadavatelom vyzvany na spristupnenie Nehnutefnosti v termine:

08.09.2025 o 10:30 hod.,

a ta prave na Lfely vykonania chodnatenia.

V pripade, Ze diinik neumoZni vykonanie chodnotenia Ziadam o postup v sulade 5 § 12 cds, 3 Z3kona, podfa ktorého: Ak osoba, ktord mo
predmet draZby v dribe, neumaini vykonanie ohodnotenia predmetu droZby, ohadnotenie moino vykonat z dostupnych tdafov, ktoré mad
draZobnik k dispozici.”

Znalecky posudok Ziadame vypracovat a odovzdaf najneskér 16.09.2025.

Ziadame dodat nasledovné:

4 znalecky posudok v 4 vwhotaveniach (zaslaf na adresu auctio, 5.r.0., Kmetkova 30, 949 01 Nitea),

v znalecky posudok v elaktronickej forme na D — vo formate WORD a aj jeho zaslanie na emailov(l adresu: viskupova@auctio.sk,
v fotodokumentaciu na CD a jgj zaslznie na emailovd adresu: viskupova@auctio.sk,

v vyUétovanie znaledného. " \

§ dctou,

\




Protokol o vykonani obhliadky predmetu drazby znalcom

vyhotovenej drazobnikom podfa § 12 zakona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych draZbach v zneni neskorsich

predpisov

DRAZOBNIK
Obchodné meno: auctio, s.r.o.
Sidlo: Kmetkova 30, 949 01 Nitra
l']daj o zapise: Obchodny register Okresného sudu Nitra, odd.: Sro, vloZka Eisla 19773/N
I£o: 36765 121
VLASTNIK PREDMETU OBHLIADKY
Meno a priezvisko: Milan Jurédk
Ditum narodenia: 24.04.1953
Bydlisko: Kamenna 5029/37, 921 01 Banka
Spoluvlastnictvo: X podielové O bezpodielové
PREDMET DRAZBY

s QOkres: Piestany,

«  Obec: Banka,
e Katastraine uzemie: Banka,
s list vlastnictva gislo 183%:

byt Eislo 1

na prizemi, vo vchade ¢. 1, nachddzajicisa v

bytovom dome (popis stavby: Bytowy dem) so sOpisnym Zislom 5029, na parcele registra ,C" éislo 45/1,

podiel priestoru na spaleénych tastiach, spolotnych zariadeniach domu a na prisluSenstve vo velkosti 347%/15002 — in k celku,
speluvlastnicky podiel vo velkosti 3479/15009 — in k celku k pozemku:

parcelz registra ,C“, parcelné Cislo 45/1, druh pozemku: zastavana plocha a nadvorie, o vymere 170 mé,

*some s p

vo viastnictve: Milan Juréak, nar. 24.04.1953, Kamenna 5029/37, 921 (1 Banka, v podiele 1/1-ica k celku,

Détum a ¢as obhliadky: | 08.09.2025 0 10:30 hod.

Miesto obhliadky {adresa predmetu obhiiadky) | Kamenna 5029/37, 921 01 Banka

Spristupnenle; a) Nehnutefnosti boli spristupnené znalcovi za udelom vypracovania znaleckého posudku. Viastnik
{najomca / uzivatel & ind osoba) predmetu ohodnotenia tymto potvrdzuje, Ze na predmete chodnotenia
neviaznu Ziadne prava a zdvdzky tretich osdb, okrem uvedenych na prisluinom LV, v pripade ze na
chodnotenom predmete viaznu préva a zavézky tretich osoh dolo#i o tychto skutofnaostiach podklady.

ehnutel’nosti neboli spristupnené drazobnikovi a ani znalcovi za ucelom vypracovania znaleckého
posudku napriek predchddzajice] vyzve v zmysle § 12 zdkona &. 527/2002 Z. 2. o dobrovoinych drazbéch,

v pripade Ze nebol predmet draZby spristupneni uviest dévod:

UASTME. MERMITEINTT SA MEXSH L A Q)W»E/%_______m_..
LRI I Ry Ry

DalSie potrebné informacie:
Kontakt na vlastnika/nijomnika/zodpovedni osobu za nehnutelnost:

O L35 BEL o JUUE e,

Spravca BD:

)

Stav nehnutelnosti: [ neuzivand [ uZivana
lastnikom b) ndjomnikom cjtretia osoba



Tento protokol je vyhotoveny v 4 exempldroch. Jedno vyhotovenie je urfené pre viastnika ohodnocovane] nehnutefnosti
{v pripade nespristupnenia mdfe byt vhodené do podtove] schranky uréene] k danej nehnutelnosti).

f

!I‘I' \

| !

Podpis téastpika obhliadky Pogpis znalcov Podpis pracovnikidrazobnej |
spoloénost) . ; /

\
\

]



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

Okres : 204 Piestany
Obec . 581399 Banka
Katastralne Gizemie 800678 Banka

Datum vyhotovenia
Cas vyhotovenia
Udaje platné k

Vypis je nepouzite'ny na pravne tkony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 1839 CIASTOCNY

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
Parcely registra ,,C" evidované na katastrdlnej mape

7.9.2025
21:20:01
5.9.2025 18:00:00

Pocet parciel: 1

Parcelné ¢islo | Vymerav | Druh pozemku Sposob Druh chranenej Spolo¢na Umiestnenie Druh
m? vyuzivania nehnutel'nosti nehnutel'nost’ pozemku | pravneho
pozemku vzt'ahu
451 170 | Zastavané plocha 15 1 1
a nadvorie

Iné udaje: Bez zapisu

Legenda
Sposob vyuzivania pozemku
15 Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacena supisnym ¢islom

Spolo¢né nehnutelnost’
1 Pozemok nie je spolo¢nou nehnutel'nostou

Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce

Stavby Pocet stavieb: 1
Stpisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chranene;j Umiestnenie
¢islo parcelné Cislo stavby nehnutel'nosti stavby
5029 45/1 9 | bytovy dom 1

Iné udaje: Bez zapisu

Legenda

Druh stavby
9 Bytovy dom

Umiestnenie stavby
1 Stavba postavend na zemskom povrchu

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

Byty Pocet bytov: 1
Vchod (¢islo) Poschodie Cislo bytu Podiel priestoru na spolo¢nych
1 prizemie 1 Castiach a spolo¢nych zariadeniach

Stupisné ¢islo Miestna Cast’

5029

3479/15009

domu, na prislusenstve a
spoluvlastnicky podiel k pozemku

Iné udaje: Bez zapisu

1z2




Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
¢islo Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Datum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifika¢ny udaj
1 Juréak Milan r. Juréak, Kamenna 5029/37, Banka, PSC 921 01, SR, Datum narodenia: 1/1

24.04.1953

Titul nadobudnutia:
Kipna zmluva V - 3993/2019 zo dna 29.01.2020 - 32/2020,

Iné udaje:
R-42/2022 - ziadost vlastnika zo dia 26.02.2022 na zmenu trvalého pobytu - 49/22

Poznamky

K nehnutel’nosti

P-56/2025 - POZNAMENAVA SA -Oznamenie o zaati vykonu zalozného prava
prednostnym zaloznym veritel'om: predajom zalohu na drazbe podla zak.¢. 527/2002 Z.z., zo
dna 27.02.2025 (v KN zapisané 10.03.2025) - ¢.z.78/25

Spravca - Neevidovani

Inéa opravnena osoba - Neevidovani

Ostatné priestory nevyziadané.

Iné udaje - nepriradené
GP ¢.193-160/98 --239/1999
R 198/2004- Rozpis bytov- 145/2004

CAST C: TARCHY

K nehnutel'nosti Obsah

K vlastnikovi

Vlastnik poradové ¢islo 1

Na byt €. 1 na prizemi, vchod 1, vratane spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych castiach,
spolo¢nych zariadeniach domu a k pozemku registra C KN parc.¢. 45/1 vo vel’kosti
3479/15009-in: Zalozné pravo v prospech Juraja Vrbenského, Modrova 5 (05.10.1975) k
pozic¢ke podla zaloznej zmluvy, vklad V-1631/2021 u¢inny dia 17.08.2021 - 328/21

Vypis je nepouzite'ny na pravne tkony
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\Q 1255/33 W
7~

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.

VytycCenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky méze vykonat’ len odborne spdsobilé osoba.
N

N
[\//

884/16

Okres Obec Katastralne izemie
Piestany Banka Banka
Urad geodézie, kartografic a Cislo zakazky Vektorova mapa Mierka  1:1000

katastra Slovenskej republiky | KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
na parcelu  45/1

Kopia je nepouzitel'na na pravne tkony

Vyhotovené automatizovanym spésobom z ISKN Sposob autorizacie
Datum a ¢as vyhotovenia 7.9.2025 21:22:34 Bez autorizicie
Udaje platné k 5.9.2025 18:00:00

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



© Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky Datum: 7. 9. 2025

Adresny bod

Trnavsky > Piestany > Banka > k.U. Banka

Vytlacené z aplikacie MAPKA. Nepouzitel'né na pravne ukony. (1/2)
Meranie a grafické znazornenie je len informativne a je nepouzitelné na vytyCenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky. VytyCenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na

pozemky moze vykonat len odborne spdsobila osoba.


https://zbgis.skgeodesy.sk/mapka/
Marta
Line


© Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky Datum: 7. 9. 2025

Adresny bod
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VytlaCené z aplikacie MAPKA. Nepouzitelné na pravne ukony. (1/72)
Meranie a grafické znazornenie je len informativne a je nepouzitelné na vytyCenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky. VytyCenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na

pozemky moze vykonat len odborne spdsobila osoba.


https://zbgis.skgeodesy.sk/mapka/
Marta
Line


GRAND, sprava bytovych domov s.r.o., Topol'¢ianska 74, 921 01 Banka,
1CO: 47 190 957

zapisana v Obchodnom registri Okresného sidu Trnava, v odd.: Sro, vo vlozke ¢islo: 31878/T

POTVRDENIE O VEKU BYTOVEHO DOMU

Spolo¢nost GRAND, sprava bytovych domov s.r.o., so sidlom Topol'¢ianska 74,921 01
Banka, spravca bytového domu na ul.

Kamenna 5029/37, 921 01 Banka.

potvrdzuje, Ze podl'a informacie spravcu bola uvedena stavba dana do uZivania v roku:
1982.

GRAND, spréva bytovjch domov 5.8.6.
Topaltianska 74,921 01 Banka
1C0: 47 190 957

't I DC: 2023792496

voww.grand-sprava sk -~ i

GRAND, sprava bvtovygh'domov s.r.0.
zastipena konatel'om: JUDr. Gabriel Szabd

V Banke, dnia 02.10.2025

Stranalz1
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droj:
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www.nehnutelnosti.sk, www.topreality.sk

Na predaj 1-izbovy byt s balkénom, Piestany, Juh .
8. maja, Piesfany 99 000 €
ik 3 000,00 €/m?

: 133m?

1010.2025 « 11ZBOVY BYT PIESTANY « PIESTANY REALITY Q?
HALO reality - Predaj, jednoizbovy byt Piestany HATOREALITY
P|@g[‘anl’r 104 000 €
L 2 888,89 €/m?

i 36m?
710.2025 « 11ZBOVY BYT PIESTANY + HALD REALITY, S.R.0. Q?
IREZERVOVANE! Prakticky 1-izbovy byt v srdci Piestan — =
Teplicka ulica! et
Teplickd, Pie&tany 86500 €
_ 3089,29 €/m?
1 28m?
710.2025 « 11ZBOVY BYT PIESTANY + SHARK REAL SR.O. C}

Na predaj 1 izbovy byt s dvomi parkovacimi miestami, RE/MAX
Piestany Sy
Zilinskd, Piestany 88000 €

sy B . 3142,86 €/m?
i28m? {x: 28 m?

710.2025 « 1IZBOVY BYT PIESTANY » RE/MAX SLOVAKIA

Y

1-izbovy byt na predaj, Piestany — Mateja Bela (34 m?) gxtmx

Mateja Bela, Piestany 91500 €
e - 2 69118 €/m?
134m? =34 m?
7102025 » 11ZBOVY BYT PIESTANY « RE/MAX SLOVAKIA
<

TUreality pontika predaj 1-izbovy byt s 2 samostatnymi
miestnostami v centre Pieétan pri Vahu — LEN u nds! - —
rezervovane !
Piestany 107 990 €

2 999,72 €m?

36 m?

6102025 « 11ZBOVY BYT PIESTANY » TUREALITY S.R.O. Q
PREDAJ 1-izbovy byt, Piestany - Winterova
Winterova, Piestany 116 000 €

. s 2 974,36 €/m?
39m? :0: 39 m?

4102025 =+ 11ZBOVY BYT PIESTANY « BIBIREALITYS.R O,

V)




s

BRANDreal — 1 iz. apartman v skolaudovanej novostavbe, [
37 m? logo

152 000 €
410811 €/m?

Banka (Piestany)
37 m?

3102025 - 1/[ZBOVY BYT BANKA +« BRANDREAL QQ

TUreality ponuka na predaj investi¢ny apartman s
terasou a garazovym statim m

118 000 €
3933.33 €/m?

Banka (Piestany)
: 30 m?

610.2025 « 1[ZBOVY BYT BANKA + TUREALITY S.R.O. Q?

BRANDreal — 2 iz. apartman v skolaudovanej novostavbe, =

55 m? logo
Ratnovskd ulica, Banka (Pledfany) 215000 €
: 3 909,09 €/m?
55 m*
3102025 + 2 IZBOVY BYT BANKA + BRAMNDREAL @

Moderny 2izb. APARTMAN s vyhladom na Sinavu, Anliuie
wellnessom a parkovanim

Odborérska, Banka (Plestany) 209 900 €
) 3 898,59 €/m?
54 m*
B10.2025 + 2 IZBOVY BYT BANKA = ALL 4 LIFE, S.R.O. O

VIV REAL PREDAJ STAVEBNYCH POZEMKOV V OBCI "

BANKA V BLIZKOSTI KUPELNEHO OSTROVA VN'HEAL
Bananska, Banka (Piesfany) 205,00 €
5 205,00 €/m?
785 m*
2.62025 e+« POZEMOK PRE RODINME DOMY BANKA +« VIVREAL Q:}

ZNIZENA CENA - Pozemky - Banka - pri kiipeloch -
vhodné na stavbu rodinného domu alebo bytovej
vystavby. - P24013

Bananska, Banka (Plestany) 200,00 €
200,00 €/m*

st Wharts Lin

784 m*

5102025 + POZEMOK PRE RODINNE DOMY BANKA + REALFIN MARKT, 5.R.O. Q?

Vynimoény stavebny pozemok ( 1.623 m2) / Banka pri
Piestanoch
Banka (Ple&tany) 202875 €
. 125,00 €fm?
1623 m?

B10.2025 « POZEMOK PRE BYTOVU VYSTAVBU BANKA < RIREALITY O




Bytovy dom, pohlad od prijazdovej cesty z ulice
Kamenna

el 2

Spolo¢né priestory, schodisko

Fotodokumentacia: byt €.1, Kamenna 37, sup.¢. 5029, k.u. Banka, obec Banka

"

Dvere do bytu

= % e " B s 5 3
Bytovy dom, pohlad od prijazdovej cesty z ulice
Kamenna



Znalec: Ing. Marta Kalinovd Cislo posudku: 221 /2025

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok/znalecky Ukon som vypracoval ako znalkyna zapisand v zozname znalcov, timoc¢nikov a prekladatelov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore Stavebnictvo, odvetvi Odhad hodnoty nehnutelnosti,
pod evidenénym ¢islom 915694.

Znalecky posudok/znalecky Ukon je zapisany v denniku pod &islom 221/2025.

Zéaroven vyhlasujem, Ze som si vedomy/a nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku/znaleckého Ukonu.

Ing. Marta Kalinova
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