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ZNALECKY POSUDOK

¢islo 281/2022

Vo veci: Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb v stlade s
prilohou ¢.3 vyhlasky MS SR ¢. 605/2008 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku a naslednych novelizacii.

3 izbovy byt, ul. DIha 24/8, sup. ¢. domu 10368 na parc. ¢. 1850

a pozemok parc. ¢. 1850 v podiele v zmysle LV ¢. 6521 a 6699
v k. 0. Prievidza.

Pocet listov : 24 listov z toho 12 listov priloh

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 4

V Bojniciach, dfa 18. augusta 2022



I. UVODNA CAST

1.

9.

Uloha znalca

Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb podla prilohy ¢.3, vyhlasky MS SR (.
492/2004 Z.z. z 23. augusta 2004 o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

Nehnutelnost: 3 izbovy byt, ul. DIhd 24/8, 3. poschodie, vchod &. 24, byt &. 8, sup. &islo 10368 na
parc. ¢. 1850 spoluvlastnicky podiel na spolo¢nych Castiach a spoloCnych zariadeniach a podiel na
pozemku parc. ¢. 1850 v zmysle LV ¢. 6521 a 6699 v k. U. Prievidza.

Uéel znaleckého posudku
Podklad pre pravny Ukon - drazba podla zakona 527/2002 Z.z.

Datum vyziadania posudku
Posudok bol vyziadany dfia 28. jula 2022

Datum, ku ktorému bol vypracovany posudok
Datum rozhodujuci na zistenie stavebno - technického stavu : 05. augusta 2022 - den obhliadky

Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 18. augusta 2022

Podklady a dokumentacia na vypracovanie posudku
6.1 Dodané objednavatel'om
6.2 Obstarané znalcom
- List vlastnictva ¢. 6521 a 6699 cez katastralny portal
- Snimka ZB GIS
- Mapa
- Potvrdenie o uvedeni stavby do uzivania alebo trvalej prevadzky
- Ponuka realitnych kancelarii - byty
- Podorys bytu
- Obhliadka a zameranie nehnutelnosti
- Fotodokumentacia

Pouzity pravny predpis
Vyhlaska MS SR €. 492/2004 Z.z. zo dna 23. augusta 2004 o stanoveni vseobecnej hodnoty majetku

Dalsie pravne predpisy a literattlra

MZzakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonovMVyhlaska MSSR €. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch,
timocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov
MVyhlaska MSSR €. 491/2004 Z. z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu asu pre
znalcov, timocnikov a prekladatelovidVyhlaska MSSR ¢. 500/2005 Z. z., ktorou sa meni a doplia
vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch,
timocnikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zakonoviVyhlaska MSSR ¢&. 400/2006
Z.z., ktorou sa meni a doplia vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z.
z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu cCasu pre znalcov, timocnikov a
prekladateloviiVyhlaska MSSR ¢. 534/2008 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska Ministerstva spravodlivosti
Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch,
timoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni vyhlasky ¢. 500/2005
Z. z. MVyhlaska MSSR ¢. ¢ 565/2008 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska Ministerstva spravodlivosti
Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z. z. o odmenach, nahradéch vydavkov a nadhradach za stratu casu
pre znalcov, timocnikov a prekladatelov v zneni vyhlasky ¢. 400/2006 Z. z. MVyhlaska MSSR c.
492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetkuMVyhlaska MSSR €. 626/2007 Z.z., ktorou sa
meni a doplfna vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni
véeobecnej hodnoty majetkuVyhlaska MSSR ¢. ¢. 605/2008 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku v zneni vyhlasky ¢. 626/2007 Z. z.

MZakon ¢. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich
predpisoviiObciansky zakonnik ¢. 40/1964 Zb. v zneni neskorsich predpisovSTN 7340 55 - Vypocet
obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektovi@Opatrenie SU SR &.128/2000 Z.z., ktorym sa
vyhlasuje Klasifikacia staviebMIndexy cien stavebnych prac na precenenie rozpoctov do aktualnej CU
spracované pomocou pomeru indexov cien stavebnych prac SU SR podla klasifikacie stavieb & Priloha
zékona ¢. 476/2003 Z.z., ktorym sa meni a dopifia zékon SNR ¢. 317/1992 Zb. o dani z nehnutelnosti
v zneni neskorsich predpisov

Osobitné poziadavky objednavatel’a znaleckého posudku
Neboli vznesené.
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http://www.zbierka.sk/ciastka.asp?ro=2004&cc=162
http://www.zbierka.sk/ciastka.asp?ro=2004&cc=162
http://www.zbierka.sk/ciastka.asp?ro=2004&cc=208
http://www.zbierka.sk/ciastka.asp?ro=2004&cc=208
http://www.zbierka.sk/ciastka.asp?ro=2004&cc=208
http://www.zbierka.sk/ciastka.asp?ro=2004&cc=208
http://www.zbierka.sk/ciastka.asp?ro=2005&cc=204
http://www.zbierka.sk/ciastka.asp?ro=2005&cc=204
http://www.zbierka.sk/ciastka.asp?ro=2005&cc=204
http://www.zbierka.sk/zz/predpisy/default.aspx?CiastkaID=5064
http://www.zbierka.sk/zz/predpisy/default.aspx?CiastkaID=5064
http://www.zbierka.sk/zz/predpisy/default.aspx?CiastkaID=5064
http://www.zbierka.sk/zz/predpisy/default.aspx?CiastkaID=5064
http://www.zbierka.sk/zz/predpisy/default.aspx?CiastkaID=25889
http://www.zbierka.sk/zz/predpisy/default.aspx?CiastkaID=25889
http://www.zbierka.sk/zz/predpisy/default.aspx?CiastkaID=25889
http://www.zbierka.sk/zz/predpisy/default.aspx?CiastkaID=25889
http://www.zbierka.sk/zz/predpisy/default.aspx?CiastkaID=25897
http://www.zbierka.sk/zz/predpisy/default.aspx?CiastkaID=25897
http://www.zbierka.sk/zz/predpisy/default.aspx?CiastkaID=25897
http://www.zbierka.sk/ciastka.asp?ro=2004&cc=209
http://www.zbierka.sk/ciastka.asp?ro=2004&cc=209
http://www.zbierka.sk/zz/predpisy/default.aspx?CiastkaID=25687
http://www.zbierka.sk/zz/predpisy/default.aspx?CiastkaID=25687
http://www.zbierka.sk/zz/predpisy/default.aspx?CiastkaID=25687
http://www.zbierka.sk/zz/predpisy/default.aspx?CiastkaID=25904
http://www.zbierka.sk/zz/predpisy/default.aspx?CiastkaID=25904
http://www.zbierka.sk/zz/predpisy/default.aspx?CiastkaID=25904

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy
Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 605/2008 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku. Vo vypocte su pouzité rozpocltové ukazovatele a metodické postupy
stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb", vydanej USI ZU v Ziline.
VSeobecna hodnota nie je vypocitand metddou polohovej diferenciacie. Vypocet véeobecnej hodnoty
porovnavanim je mozné vykonat, pretoZze pre dany typ nehnutefnosti mal znalec k dispozicii
podklady pre porovnavanie. Vynosova hodnota nie je pocitana, nakolko predmetom ohodnotenia je
nehnutelnost bez moznosti dosahovania vynosu formou prendjmu. Vypodet vychodiskovej a technickej
hodnoty je vykonany v zmysle citovanej vyhlasky a jej prilohy. Rozpoctové ukazovatele su vytvorené
na m? podlahovej plochy bytu podla uvedenej metodiky.
Pri vypocte vychodiskovej hodnoty su pouZité koeficienty narastu cien stavebnych prac vydané
pre I1.Q/2022. Koeficienty zastavanej plochy, vybavenia, konstrukéno-materidlovej charakteristiky

a dokonéenost jednotlivych konstrukénych prvkov, st zohladnené pri tvorbe jednotlivych rozpo&tovych
ukazovatelov.

b) Vlastnicke a evidencné adaje LV ¢. 6521
Cast A: Majetkova podstata

Pozemky
Parcelné | Vymera
Cislo m2 Druh pozemku Pravny vztah Umiestnenie pozemku
Stavby
Sdapisné | na parc.
Cislo Cislo Druh stavby Charakteristika Umiestnenie stavby
10368 1850 9 obytna budova 1
Cast B: Vlastnici
Datum
Meno a priezvisko Adresa narodenia Podiel
Orsulova Zdenka, 1/1
r. Duchorova Dlha 368/24, Prievidza, 971 01 20.09.1959 823/46640

Cast C. Tarchy

Zalozne pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov podla par. 15 zak.182/1993 Zb v zneni noviel

Iné Gdaje

7 s

Vlastnicke a evidencné Gdaje LV ¢. 6699
Cast A: Majetkova podstata

Pozemky
Parcelné | Vymera
Cislo m2 Druh pozemku Pravny vztah Umiestnenie pozemku
1850 880 Zastavana plocha a nadvorie 1
Stavby
Supisné | na parc.
Cislo Cislo Druh stavby Charakteristika Umiestnenie stavby

Cast B: Vlastnici

Datum
Meno a priezvisko Adresa narodenia Podiel
Orsulova Zdenka,
r. Duchoriova Dlha 368/24, Prievidza, 971 01 20.09.1959 823/46640

Cast C. Tarchy

Iné Udaje |List vI. 6521

c) Obhliadka a zameranie nehnutel'nosti
Obhliadka bola vykonana dia 05. augusta 2022 za pritomnosti objednavatela ZP a znalca.
Znalec prezrel ocefiované nehnutelnosti a uskutoc¢nil merania potrebné pre ocenenie, vyhotovil
potrebnt fotodokumentdciu. Zistend skutoénost bola porovnana s predlozenymi dokladmi.
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d) Porovnanie dokumentacie nehnutel'nosti so skutoénostou zistenou pri
obhliadke.

Porovnanim dokumentacie nehnutelnosti so skuto¢nostou zistenou pri obhliadke neboli zistené rozdiely
Vo vyuzivani nehnutelhosti.

Pravna dokumentdcia: byt ¢. 8, 3. poschodie, vchod ¢. 24 a podiel na spolo¢nych castiach
a zariadeniach a podiel na pozemku parc. ¢. 1850 su vo vlastnictve:

Datum
Meno a priezvisko Adresa narodenia Podiel
Orsulova Zdenka, 1/1
r. Duchoriova Dlha 368/24, Prievidza, 971 01 20.09.1959 823/46640

e) Udaje katastra nehnutel'nosti.
Porovnanim popisnych a geodetickych Udajov katastra nehnutelnosti so zistenym skuto¢nym stavom
pri obhliadke neboli zistené Ziadne podstatné technické rozdiely.

f) Vymenovanie jednotlivych ¢asti nehnutel'nosti v silade s vliastnickymi

dokladmi.
e Byt ¢. 8, 3. poschodie, vchod ¢. 24, obytného domu sup. ¢. 10368 na parc. ¢. 1850
e Pozemok parc. ¢. 1850 v podiele 823/46640

g) Vymenovanie jednotlivych casti nehnutel'nosti (stavieb), ktoré nie sa

vlastnicky vysporiadané (vlastnicky nepodlozené).
Nie su.

2. VYPOCET TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 BYTY A NEBYTOVE PRIESTORY
2.1.1 Byt: 3 izbovy byt, ul. DIha 24/8, k. u. Prievidza

Stavebno-technicky popis bytového domu a bytu

Predmetom ohodnotenia je byt ¢. 8 na 3. poschodi, v bytovom dome s 8. NP, so Styrmi vchodmi, vo
vchode sa nachadza 16 bytov, sup. ¢. 10368 v okresnom meste Prievidza, ul. DIha 24/8, SirSie centrum,
postaveny na pozemku parc. ¢. 1850. Obytny dom bol dany do uzivania v roku 1972 podla Potvrdenia
o uvedeni stavby do uZivania alebo trvalej prevadzky. Predpokladand Zivotnost bytového domu vzhladom ku
konstrukcii a pouzitym materidlom je odhadnuta na 100 rokov.

Hodnoteny byt pozostava z troch obytnych miestnosti a prislusenstva, ktorym je kuchyna, chodba, WC,
kupelfia, Satnik, komora, loggia a pivnica.
Celkova vypocitana vymera podlahovej plochy bytu je 83,13 m2 - sucet ploch obytnych miestnosti a
prisluSenstva bytu bez plochy loggii a balkdnov.
Sadastou bytu je jeho vniatorné vybavenie a to: vodovodné, teplonosné, kanalizaéné, elektrické, telefonne
a plynové pripojky, okrem tych, ktoré su urcené na spolo¢né uzivanie.
Spoloénymi éastami domu s: zadklady domu, strecha, chodby, obvodové mury, prieéelia, vchody, schodiska,
vodorovné nosné a izolacné konstrukcie a zvislé nosné konstrukcie.
Spoloénymi zariadeniami domu s: spoloCna televizna anténa, hromozvody, stupacka na odsavanie par,
vytahy, prdéovia, susiarer a kocikaref.
Spoluvlastnicky podiel na spoloénych castiach a zariadeniach domu je: 823/46640
Popis spolocnych casti a zariadeni obytného domu : obytny dom s 8. NP, dom ma styri vchody, vo vchode
sa nachadza 16 bytov, nachadzajlci sa v zastavanom (zemi mesta Prievidza — ul. DIhd, obytna &ast, v tesnej
blizkosti centra mesta, vybudovany z panelovej stenovej sustavy + zateplenie, postaveny na zakladovych
pasoch, zvislé nosné konstrukcie si panelové + zateplenie, stropy suU rovné panelové, schody s povrchovou
Upravou PVC, podesty — PVC, zastreSenie - plocha strecha, klampiarske konstrukcie strechy - pozinkovany
plech, Uprava vonkajsich povrchov - na baze umelych latok, vnutorné omietky su Stukové, dvere do bytu plné
drevené, vstupné dvere do vchodu hlinikové, oknd v dome prevazne plastové, vykurovanie - z centralneho
zdroja, ohrev TUV - z centrdineho zdroja, elektroindtalacia svetelnd aj motoricka, vytah sa nachadza. Z
ostatnej vybavenosti: poziarne hydranty, televizny rozvod pod omietkou.
Popis bytu : Byt sa nachadza na 3. poschodi obytného domu, vnutorné steny bytu su Stukové omietky,
obvodové mury panelové + zateplenie, deliace priecky panelové, stropy su rovné panelové, dvere hladké piné
a zasklené, okna plastové, podlahy - vlysy a PVC, bytové jadro povodné umakartové, v kupelni sa nachadza
rohova vana a nerezova pakova batéria so sprchou, v samostatnom zachode sa nachadza WC combi, v kuchyni
sa nachadza kuchynska linka na baze dreva, smaltovany drez, nerezova pakova batéria a plynovy sporak s el.
rurou, vykurovanie a ohrev TUV - z centrdlneho zdroja, elektroinstalacia s poistkovymi automatmi v byte,
pripojky studenej a teplej vody od stupacich vedeni st pozinkované, pripojky kanalizacie do zvislych rozvodov z
PVC, TV rozvody pod omietkou.

Byt celkovo moZno hodnotit ako dobry byt v pdvodnom stave so zanedbanou UdrZbou, s parkovacou
plochou pred obytnym domom, v lokalite s vys$im dopytom o klpu tohto typu nehnutelnosti. Obytny dom sa
nachddza na ul. DIhd - obytna &ast, v blizkosti centra mesta a k obchodom.
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ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO:
KS:

PODLAHOVA PLOCHA

803 3 Domy obytné typové s celostatne unifikovanymi konstrukénymi sdstavami panelovymi
112 2 Trojbytové a viacbytové budovy

Nazov miestnosti a vypocet

Podlahova plocha

[m?]

Izba: 3,44*5,96 20,50
Izba: 3,44*4,84 16,65
Izba: 3,44%*3,47 11,94
Chodba: 3,44*2,58 8,88
Kupelfia: 1,65*1,6 2,64
WC: 1,16*0,84 0,97
Kuchyfia: 3,44*2,19+1,78%2,5 11,98
Komora: 1,7*3,74-(0,51*0,18) 6,27
Vymera bytu bez pivnice 79,83
Pivnica: 2,95%*1,12 3,30
Vypocitana podlahova plocha 83,13
Loggia: 1,35*1,2 1,62
Balkén: 3,44*0,85 2,92
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel” RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 Eur/m?
Koeficient konstrukcie: kx = 1,037 (montovana z dielcov beténovych plosnych)
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kev = 3,176
Koeficient vyjadrujiaci Gzemny vplyv: kv = 1,02
Pocet izieb: 3
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

Cenovy - Uprava Cenqv{/
Cislo Nazov podiel RU Koef.kstand. podielu cp; * el

[%] cp; Si ks hodnotenej

stavby [%]
Spolocné priestory

1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,36
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,50 27,00 23,60
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 6,98
4 Schody 3,00 1,20 3,60 3,14
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,36
6 Krytina strechy 2,00 1,20 2,40 2,09
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,30 1,30 1,13
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,30 3,90 3,40
9 Upravy vnuUtornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,74
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 3,00 1,50 1,31
12 Okna 5,00 1,50 7,50 6,54
13 Povrchy podldh 0,50 1,00 0,50 0,44
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,18
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,74
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,87
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,74
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,74
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,87
20  Vytahy 2,00 1,00 2,00 1,74
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21  Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,74

Zariadenie bytu

22 Upravy vnutornych povrchov 4,00 1,00 4,00 3,49
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 0,87
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,74
25  Povrchy podldh 2,50 1,50 3,75 3,27
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,18
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,62
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,87
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,87
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,44
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,74
32 Vybavenie kuchyn 2,00 1,00 2,00 1,74
33 \V/vrgjtorné hygienické zariadenie vratane 4,00 1,00 4,00 3,49
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 0,80 3,20 2,79
35  Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,18
Spolu 100,00 114,65 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: ky = 114,65/ 100 = 1,1465

Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcu * kx * kv * kn [Eur/m? ]

VH = 325,30 Eur/m? * 3,176 * 1,037 * 1,1465 * 1,02
VH =1 252,90 Eur/m?

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

< Zaciatok o o
N&zov Zociatok Vrok] | T[rok] | z[rok] | O[%] | TS[%]
3 izbovy byt, ul. Dlha 1972 50 50 100 50,00 50,00

24/8, k. 4. Prievidza

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet ‘ Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 1 252,90 Eur/m? * 83,13m? 104 153,58
Technicka hodnota 50,00% z 104 153,58 Eur 52 076,79

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY
a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Velkost a vyznam sidla : mesto Prievidza s po¢tom obyvatelov do 50.000, v meste sa nachadza
Okresny a mestsky Urad, zakladné skoly, stredné skoly, vysoka Skola, kultirny dom, posty, banky,
darfovy Grad, poliklinika, obchodné retazce,...

Poloha vzhladom k centru : obytna zéna, SirSie centrum mesta

Dostupnost : po miestnej spevnenej komunikacii

Vybavenie infradtruktirou : moZnost napojenia na vodu, kanalizaciu, plyn, elektroinstaldciu,

Tvar arealu : pozemok pravidelny, rovinaty

MoZnost rozvoja : v danej lokalite nie je moZnost vystavby obytnych domov

b) Analyza vyuzitia nehnutel’'nosti:
Urcenie a skuto¢ny ucel uzivania : obytna budova
Stavebno-pravny ucel uZivania : obytna budova
Uplnost vyuZitia nehnutelnosti : stavba bytového domu bola v dobe obhliadky funkéne vybavend na
byvanie
Adaptabilita Ucelu vyuZivania : v buduicnosti sa nepredpoklada zmena Ucelu uzivania

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel'nosti:
Rizikd zmeny vo vyuziti Uzemia : nepredpoklada sa
d) Stavebno-konstrukcné rizika :
poklesy zakladov - nie su
zosuvné Uzemia - nie su
poddolované Gzemia - nie su
e) Rizika z hl'adiska hygienickych, poZiarnych a inych osobitnych predpisov:
hygienické ochranné pasma - nie su
bezpecnostné pasma chranené osobitnymi predpismi - nie su
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radénové riziko — nebolo mozné urdit
druh chrdnenej nehnutelnosti - nie je
f) Rizika vyplyvajice z pravnych vztahov:
uzivanie pozemkov odliSne od vlastnickeho stavu - nie je
vecné bremeno na pozemku - nie je zapisané
pravo doZivotného byvania a uzivania stavby - nie je zapisané
g) Podnikatel'ské rizika:
LV ¢. 6521 a 6699.

3.1 STAVBY )

3.1.1 METODA POLOHOVEJ] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY

Vseobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v sulade s "Metodikou vypoCtu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline. Vzhladom na velkost sidelného utvaru, polohu, typ
nehnutelnosti a kvalitu pouzitych stavebnych materidlov, dopyt po nehnutelnostiach v danej lokalite, je vo

vypocte uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,85.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,85

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda ‘ Vypocet Hodnota
I. trieda III. trieda + 200 % = (0,850 + 1,700) 2,550
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 1,700
III. trieda Priemerny koeficient 0,850
1V. trieda Aritmeticky priemer V. a III. triedy 0,468
V. trieda III. trieda - 90 % = (0,850 - 0,765) 0,085
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
%, . . Vaha Vysledok
Cislo Popis Trieda | keo: o |¥PDI*VI
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku
dopyt v porovnani s ponukou je vyssi II. 1,700 10 17,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k
centru obce
najlepsie polohy vo vybranych sidliskach L. 2,550 30 76,50
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu
nehnutelnost vyZaduje opravu I1I. 0,850 7 5,95
a Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt.
domu
objekty pre byvanie L. 2,550 5 12,75
5 Prislusenstvo bytového domu
sﬁgﬁvna, susiaren, kocikaren, miestnost pre bicykle, 11 0,850 6 5,10
6 Vybavenost a prisluSenstvo bytu
byt bez vykonanych rekonstrukcii s typovym vybavenim V. 0,468 10 4,68
7 Pracovné moino_sti obyvatel'stva - miera
nezamestnanosti
om0 s
8 Skladba obyvatel’'stva v obytnom dome - sidlisku
X)ésgl;?o\f)ustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy do 11 0,850 6 5,10
9 Orieni’:écia obytnych miestnosti k svetovym
stranam
gigiggzﬁlea :eb\yrfgélﬁg miestnosti Ciastocne vhodna a 11 0,850 5 4,25
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome
byt v stredovej sekcii na 2-6 NP I. 2,550 9 22,95
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11 Pocet bytov vo vchode - v bloku
pocet bytov vo vchode: do 20 bytov III. 0,850 7 5,95

12 Doprava v okoli bytového domu
Zeleznica, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10

- II. 1,700 7 11,90
minut
13 Obdianska vybavenost v okoli bytového domu
posta, skola, poliklinika, kulturne zariadenia, kompletna L. 1,700 6 10,20

sief obchodov a zdkladné sluzby
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli

14 bytového domu
park vo vzdialenosti nad 1000 m V. 0,468 4 1,87
15 KvaIita;I Zivot. prostr. v bezprostred. okoli
bytového domu
bezny hluk a prasnost od dopravy 1I. 1,700 5 8,50
16 Nazor znalca
dobry byt II. 1,700 20 34,00
Spolu | | | 145 240,30
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov ‘ Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kepo = 240,3/ 145 1,657
VSeobecna hodnota VSHg = TH * kep = 52 076,79 Eur * 1,657 86 291,24 Eur

3.1.2 POROVNAVACIA METODA

Porovnavaciu metddu som pouzil vzhladom na kUpnu cenu obdobnych bytov, ktord sa pohybuje od
1324,07 EUR/m2. Su pouzité tri ponuky realitnych kancelarii, ktoré som prilozil aj ako prilohu.

Pocet MJ stavby: 83,13 m?

Zoznam porovnavanych stavieb

Byté. 1

Druh dokladu: Ponuka realitnej kancelarie
Identifikacia dokladu:

Datum k dokladu: 18. 5. 2022

Pocet MJ stavieb: 65,00 m?

Cena stavby podl’'a dokladu: 87 000,00 Eur
Odhadovany podiel pozemku: 935,51 Eur

Cena stavby zniZzena o podiel pozemku: 86 064,49 Eur

Cena stavby na MJ: 1 324,07 Eur/m?

Byt¢. 2

Druh dokladu: Ponuka realitnej kancelarie

Identifikacia dokladu:

Datum k dokladu: 2.6.2022
Pocet MJ stavieb: 65,00 m?
Cena stavby podl'a dokladu: 89 000,00 Eur
Odhadovany podiel pozemku: 935,51 Eur

Cena stavby zniZzena o podiel pozemku: 88 064,49 Eur

Cena stavby na MJ:

Byt¢. 3

Druh dokladu:

Identifikacia dokladu:

Datum k dokladu:

Pocet MJ stavieb:

Cena stavby podl'a dokladu:
Odhadovany podiel pozemku:

1 354,84 Eur/m?
Ponuka realitnej kancelarie

8. 7. 2022
63,00 m?

99 000,00 Eur
906,73 Eur

Cena stavby zniZzena o podiel pozemku: 98 093,27 Eur

Cena stavby na M3J:

1 557,04 Eur/m?

Vypocet vSeobecnej hodnoty stavby

Nazov Byt ¢. 1 Byt C. 2 Byt ¢. 3
Cena porovnatelného majetku [Eur] 86 06‘}’49 88 06‘}’49 98 093,’27
(ponukova cena) (ponukova cena) (ponukova cena)
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Cena na MJ [Eur/m?] 1 324,07 1 354,84 1 557,04
Hodnotenie faktorov

Ekonomické faktory - 5,00 % - 5,00 % - 5,00 %

- druh porovnatelnej ceny horsie horsie horsie

Konstrukcné a fyzické faktory - 20,00 % - 20,00 % - 30,00 %

- technicky stav bytu horsie horsie horsie

Spolu: - 25,00 % - 25,00 % - 35,00 %

Vyhodnotenie

Porovnatelnad hodnota na MJ [Eur/m?] 993,05 1 016,13 1 012,08

Priemerna porovnatel'na 1 007,08 Eur/m?

hodnota

Vypocet porovnatel'nej hodnoty na MJ [Eur/m?]:

Byt €. 1: 1 324,07+1 324,07%(-0,0500-0,2000)= 993,05 Eur/m?
Byt €. 2: 1 354,84+1 354,84*(-0,0500-0,2000)= 1 016,13 Eur/m?
Byt €. 3: 1 557,04+1 557,04*(-0,0500-0,3000)= 1 012,07 Eur/m?

Vypocet priemernej porovnatel'nej hodnoty na MJ [Eur/m?]:
(993,05+1 016,13+1 012,07)/3=1 007,08 Eur/m?

VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet ‘

Hodnota

VSeobecna hodnota na mernu jednotku

Vseqbecna hodnc?ta s_taweb stanovena VEHs = 83,13 m? * 1 007,08 Eur/m?
metdédou porovnavania

1 007,08 Eur/m?
83 718,56 Eur

3.1.3 VYBER VHODNEJ METODY

Metoda vypoctu vseobecnej hodnoty stavieb

Hodnota [Eur]

Metoda polohovej diferenciacie

Porovnavacia metdda

86 291,24
83 718,56

Ako vhodna metdda na stanovenie VSH stavieb bola pouZité porovnévacia metéda
VSH stavieb = 83 718,56 Eur

3.2 POZEMKY ]
3.2.1 METODA POLOHOVEJ] DIFERENCIACIE
3.2.1.1 Identifikacia pozemku: Pozemok

Ohodnocovanym pozemkom je parcela ¢. 1850 vo vymere 880,00 m? v spoluvlastnickom podiele
823/46640, t. j. 15,53 m? v zmysle LV ¢. 6699 vedena ako Zastavané plochy a nadvoria, nachadzajlica sa v
¢asti mesta na Starom sidlisku - obytnd zéna blizko obchodnych domov s dobrou dostupnostou do centra

mesta v oblasti s vy$Sim dopytom o kipu tohto typu nehnutelnosti.

Spoluvlastnicky g
Spolu a : Vymera
7 Spoluvlastnicky podiel .
Parcela Druh pozemku vymera : podielu
5 podiel bytu/nebytu k 5
[m?] [m?]
pozemku
1850 zastavana plocha a nadvorie 880,00 1/1 823/46640 15,53
Obec: Prievidza
Vychodiskova hodnota: VHw = 9,96 Eur/m?
2 ef] z Hodnota
Oznacenie a nazov . . .
. - Hodnotenie koeficient
koeficientu u
ks
koeficient vSeobecnej 4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov 1,30
situacie
kv . . , ,
Koeficient intenzity vyuZitia 5. bytové domy so Standardnym vybavenim 1,00
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestdch s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
G
koeficient funkéného 3. plochy obytnych tGzemi (obytna poloha) 1,30
vyuzitia Uzemia
ki 4. velmi dobrd vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy
- S - - 1,50
koeficient technickej verejnych sieti)
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infrastruktiry pozemku

kz , Sy P ,
koeficient povy&ujicich 3. p’ozemky S vyrazne zvysenym zaujmom o kupu, ak to nebolo 3,00
zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
Kr
koeficient redukujlicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet Hodnota
= * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie Epi 001’30 1,00 * 1,00 * 1,30 * 1,50 * 3,00 7,6050
Jednotkovéa véeobecna hodnota pozemku VSHw = VHw * kep = 9,96 Eur/m? * 7,6050 75,75 Eur/m?2
SH = ial * VS = * *
Vvéeobecnd hodnota podielu pozemku VSH = Podiel * VSHroz = 1/1%823/46640 * 66 1 176,27 Eur
660,00 Eur
VYHODNOTENIE
Nazov Vypodet Vseobecna hodnota
yp [Eur]

parcela ¢. 1850 880,00 m? * 75,75 Eur/m? * 1/1*823/46640 1176,27
spolu | 1 176,27

III. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :

nehnutel'nosti a stavieb podl'a vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku

2 izbovy byt, ul. DIha 24/8, 3. poschodie, vchod €. 24, byt ¢. 8, sup. ¢. 10368 na parc. ¢. 1850 spoluvlastnicky
podiel na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach a podiel na pozemku parc. ¢. 1850 v zmysle LV ¢. 6521
a 6699 v k. U. Prievidza za ucelom drazby.

Stavby:

VSeobecna hodnota porovnavacou metddou: 83 718,56 €
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH stavieb bola pouZitd porovnavacia metéda

Pozemky:

VSeobecnd hodnota metédou polohovej diferenciacie spoluvlastnickeho podielu: 1176,27 €

Ako vhodna metdda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metdda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Spoluvl. podiel VseobeE:lrEl:rI;odnota

Stavby

3 izbovy byt, ul. DIha 24/8, k. 4. Prievidza 1/1 83 718,56
Pozemky

Pozemok - parc. & 1850 (15,53 m2) 1/1 z 823/46640 1176,27
Vseobecna hodnota celkom 84 894,83
VsSeobecna hodnota zaokriahlene 84 900,00
VSeobecna hodnota slovom: Osemdesiatstyritisicdevitsto Eur
V Bojniciach, dfia 18. augusta 2022 Ing. Anton Mach

znalec
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IV. PRILOHY

1. Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku 1 list
2. Vyzva na poskytnutie sucinnosti pri obhliadke predmetu zalozného prava 1list
3. Kodpia z listu vlastnictva ¢. 6521 a 6699 cez katastralny portal 2 listy
4. Snimka ZB GIS 1list
5. Mapa 1 list
6. Potvrdenie o uvedeni stavby do uzivania alebo trvalej prevadzky 1list
7. Ponuka realitnych kancelarii - byty 3 listy
8. Podorys bytu 1list
9. Fotodokumentacia 1list
Spolu priloh 12listov
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Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmocnikov

a prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odvetvie odhad
hodnoty nehnutelhosti, evidenc¢né Cislo znalca 912131.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod Cislom 281/2022.

Bojnice, dna 18. augusta 2022 Ing. Anton Mach

znalec
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