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I. UOVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania: Stanovenie vieobecnej hodnoty bytu ¢.10 na 3.p. bytového
domu ¢.5.37 na parc. KN ¢. 1662/1 k.u.Banovce nad Bebravou, obec Banovce nad Bebravou, okres Banovce nad
Bebravou, ul. K nemocnici 37, vratane spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych Castiach a zariadeniach obytného
domu a pozemku parc. KN ¢. 1662/1 k.4. Banovce nad Bebravou vo vyske 53/1696.

2. Uéel znaleckého posudku: pre Géely drazby podla zdkona 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni
neskorsich predpisov na zadklade navrhu: Ing. Maro$ Mikus, Lackova 571/3, 0841 04 Bratislava.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujici na zistenie stavebno-technického stavu):
15.8.2024

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 27.8.2024

5. Podklady na vypracovanie posudku :

a) Podklady dodané zadavatel'om:

Objednavka D500124 zo dina 24.7.2024
Potvrdenie o uvedeni stavby do uzivania zo dna 1.8.2024
Zmluva o prevode vlastnictva mestského bytu zo diia 20.1.1997 + pddorys bytu

b) Podklady ziskané znalcom:

Ciastoény vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢ 1968 k.1.Banovce nad Bebravou, obec
Banovce nad Bebravou, okres Banovce nad Bebravou, vytvoreny cez katastralny portal

Ciastoény vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva & 4385 k.G.Banovce nad Bebravou, obec
Banovce nad Bebravou, okres Banovce nad Bebravou, vytvoreny cez katastralny portal

Informativna képia z katastralnej mapy, k.u.Banovce nad Bebravou, vytvorena cez katastralny portal
Obhliadka nehnutel'nosti

Fotodokumentacia

Ponuky z realitnych portalov

Uzemno-planovacie informacie z UPN mesta Banovce nad Bebravou

6.Pouzité pravne predpisy a literatara:

Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni vyhl.MS SR
€.626/2007,605/2008 Z.z., 47/2009 Z.z., 254/2010 Z.z a 213/2017 Z.z.

Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov

Vyhlaska MS SR ¢. 228/2018 Z.z., novelizovana 160/2023 Z.z., ktorou sa vykonava zakon o znalcoch,
tlmo¢nikoch a prekladatel'och v zneni neskorsich predpisov

Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och
v zneni neskorsich predpisov

Zakon ¢.50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov
Vyhlaska ¢. 461/2009 Z. z. ktorou sa vykonava zakon ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o
zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam

Vyhlaska Statistického tradu Slovenskej republiky ¢.323/2010 Z. z., ktorou sa vydava Statisticka
klasifikacia stavieb

Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.
Indexy cien stavebnych prac na precenenie rozpocCtov spracované pomocou pomeru indexov cien
stavebnych prac SU SR podl'a klasifikacie stavieb

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3
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7. Definicie déleZzitych pojmov:

Vieobecna hodnota (VSH) - definicia podl'a ods. 2,vyhl. ¢.492/2004 Z.z.:

VSeobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota majetku, ktord je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejsej ceny ku driu ohodnotenia v danom mieste a Case, ktoru by tento mal dosiahnut na trhu
v podmienkach volnej sttaZe, pri poctivom predaji, ked kupujici aj preddvajici budi konat s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohntitkou.

Poznamka: Uvedenym podmienkam predaja nemusia nezodpovedat napr. predaj v tiesni, predaj medzi
rodinnymi prisluSnikmi, predaj na zdklade vykonu rozhodnutia - konkurz, exektcia apod. Vysledkom
stanovenia je vSeobecna hodnota na drovni s daiiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskovd hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktori by bolo moZno hodnotent stavbu nadobudniit’ formou
vystavby v case ohodnotenia na tirovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota (TH)
Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajiicu vyske
opotrebovania.

Vynosova hodnota (HV)

Vynosovd hodnota je znalecky odhad sticasnej hodnoty budticich disponibilnych vynosov z vyuZitia nehnutelnosti
formou prendjmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Zakon 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov:

$2
(1)
Bytom sa na tucely tohto zdkona rozumie miestnost’ alebo stibor miestnosti, ktoré su rozhodnutim stavebného
uradu trvalo urcené na byvanie a méZu na tento tcel sliZit' ako samostatné bytové jednotky.

2

Bytovym domom (dalej len ,dom”) sa na ucely tohto zdkona rozumie budova, v ktorej je viac ako polovica
podlahovej plochy urcend na byvanie a md viac ako tri byty a v ktorej byty a nebytové priestory st za podmienok
ustanovenych v tomto zdkone vo vlastnictve alebo spoluvlastnictve jednotlivych vlastnikov a spolocné casti domu
a spolocné zariadenia tohto domu su sucasne v podielovom spoluvlastnictve vilastnikov bytov a nebytovych
priestorov.

&)

Nebytovym priestorom sa na ucely tohto zdkona rozumie miestnost alebo stibor miestnosti, ktoré st
rozhodnutim stavebného uradu urcené na iné tuicely ako na byvanie; nebytovym priestorom nie je prislusenstvo
bytu?) ani spolocné casti domu a spolo¢né zariadenia domu.

C7)

Spolo¢nymi ¢astami domu sa na ucely tohto zdkona rozumeju casti domu nevyhnutné na jeho podstatu a
bezpecnost, najmd zdklady domu, strechy, chodby, obvodové muiry, priecelia, vchody, schodistia, spolo¢né terasy,
podkrovia, povaly, vodorovné nosné a izolacné konstrukcie a zvislé nosné konstrukcie.

(5)

Spolo¢nymi zariadeniami domu sa na ucely tohto zdkona rozumeju zariadenia, ktoré su urcené na spolocné
uzivanie a sliiZia vylucnhe tomuto domu, a to aj v pripade, ak su umiestnené mimo domu. Takymito zariadeniami
su najmd vytahy, prdcovne a kotolne vrdtane technologického zariadenia, susiarne, kocikarne, spolocné televizne
antény, bleskozvody, kominy, vodovodné, teplonosné, kanalizacné, elektrické, telefénne a plynové pripojky.

(6)

Spolo¢nymi ¢astami domu a prisluSenstvom domu, ktoré st urcené na spolo¢né uzivanie a sliZia vylu¢ne tomuto
domu a pritom nie st stavebnou sticastou domu (dalej len ,prislusenstvo”), sa na tcely tohto zdkona rozumeju
oplotené zdhrady a stavby, najmd oplotenia, pristresky a oplotené nddvoria, ktoré sa nachddzaji na pozemku
patriacom k domu (dalej len ,prilahly pozemok®).
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(7)

Podlahovou plochou bytu sa na ucely tohto zdkona rozumie podlahovd plocha vsetkych miestnosti bytu a
miestnosti, ktoré tvoria prislusenstvo bytu,5) bez plochy terds, lodZii a balkénov; to neplati pri terasdch, ktoré nie
su spolo¢nymi ¢astami domu.

Metodické postupy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie v§eobecnej hodnoty stavieb sa v znaleckej praxi sa pouzivaji metddy:
e Metdda porovnavania
e Kombinovand metéda
e Metdda polohovej diferenciacie

Metdéda porovnavania (vSeobecne):

Pri vypocte sa pouZziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stubor aspoii troch nehnutel'nosti a stavieb.
Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku, pricom pri stavbach je to spravidla obstavany priestor, zastavana
plocha, podlahova plocha, dlzka, kus a pod.

Hlavné faktory porovnavania pre stavby:
a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, spésob platby a pod.),
b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),
c) Kkonstrukené a fyzické (Standard, nadstandard, podstandard, prislusenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarif) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti
trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujucim, stav tiesne predavajuceho alebo kupujiceho a
pod).

Pri vypocte sa m6zZe pouzit aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky stubor, aby boli
splnené zname a platné testy matematickej Statistiky.

Pri vybere podkladov o porovnateInych stavbach je zakladné pravidlo ziskat aspon tri také
porovnatelné stavby, ktoré sa vo svojich vlastnostiach v ¢o najviacsej miere zhoduji s hodnotenou
stavbou.

Zakladné Kkritéria na vyber porovnatel'nych stavieb:
= ]okalita, velkost sidla a vzdialenost od miest,

= konsStruk¢éné a materialové vyhotovenie,

= technicky stav, vek, poruchy,

= vybavenie, vykonané rekonstrukcie, resp. modernizacie,

=  orientdcia izieb ku svetovym stranam,

* dopravnd infrastruktira (moznosti hromadnej dopravy),

» technickd infraStruktira (druhy inzinierskych sieti a moznosti priameho napojenia),
= druh zastavby v okoli,

=  dizka inzercie porovnatel'nej stavby, posledna aktualizacia ponukovej ceny,

= iné

Metdéda polohovej diferenciacie:
Metdda polohovej diferenciacie pre stavby vychadza zo zakladného vztahu:

VEHS =TH* kp]) [€]

kde:
TH - technicka hodnota stavieb na irovni bez DPH,
kep -  koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a vSeobecnou

hodnotou (na trovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pre stavby pouZité metodické postupy obsiahnuté
v metodike USI. Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na
lokalitu a druh nehnutel'nosti, z ktorého sa urcia ¢iastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZity
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priemerny Kkoeficient polohovej diferenciacie vychadza z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim
viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota
koeficientu polohovej diferenciacie na vyslednu, platnti pre konkrétnu nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

VsSeobecna hodnota pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa v znaleckej praxi sa pouzivaju metody:
e Metdda porovnavania
e Kombinovana metdda (len pozemky schopné dosahovat vynos formou prenajmu)
e Metdda polohovej diferenciacie

Metdda polohovej diferenciécie:
Metoda polohovej diferenciacie pre pozemky v zastavanom tzemi obci a stavebné pozemky mimo zastavaného
uzemia obci vychadza zo zakladného vztahu:

VSHpoz =M * (VHw * kpp) [€],
kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHy; - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku
kpp - koeficient polohovej diferenciacie

8. Osobitné poziadavky objednavatel'a: ohodnotenie vykonat v zmysle zakona o dobrovol'nych drazbach z
dostupnych podkladov (obhliadka, informacie od susedov, zadavatelom predlozené doklady)
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I1. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Ohodnotenie je vykonané v stlade s prilohou ¢.3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov. Vo vypocCte si pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické
postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a
stavieb", vydanej USI ZU v Ziline. V§eobecna hodnota bytu s prisluenstvom je vypo¢itana metédou polohovej
diferenciacie a porovnavacou metédou. Kombinovand metdda je vylucena z dévodu neschopnosti nehnutel'nosti
dosahovat primerany vynos formou prenidjmu potrebny na vykonanie kombinacie. Vypocet vychodiskovej
hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov publikovanych v Metodike vypoctu vSeobecnej
hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podl'a poslednych znamych
Statistickych tdajov vydanych SU SR platnych pre 2.§tvrtrok 2024 - 3,780.

Pre vypocet vSeobecnej hodnoty pozemkov je pouzitd metdéda polohovej diferenciacie v sulade s ¢astou E.3.1
prilohy ¢.3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich
predpisov. Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty nebola pouzitd vzhladom na typ pozemku
(pozemky zastavané stavbou s prisluSenstvom). Vynosovd metdéda bola vyli¢ena z doévodu neschopnosti
nehnutelnosti dosahovat’ vynos formou prenajmu (v predmetnej lokalite nebol v case ohodnotenia vyvinuty trh
s prendjmom pozemkov).

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :

o (iasto¢ny vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢ 1968 k.i.Banovce nad Bebravou, obec
Banovce nad Bebravou, okres Banovce nad Bebravou:

Byt ¢.10 na 3.p. bytového domu ¢.s.37 na parc. KN ¢. 1662/1 k.u.Banovce nad Bebravou, obec Banovce nad
Bebravou, okres Banovce nad Bebravou, vratane spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych Ccastiach a
zariadeniach obytného domu vo vyske 53/1696 je evidovany vo vlastnictve:

Nugent Zuzana r. Matusikova, Westhall Crescent 9, KY 12 8FQ Cairneyhill, GB, (Scotland), Datum
. 11
narodenia: 04.10.1979
Titul nadobudnutia:
Uznesenie 3D/97/2018, D not99/2018 dl'a Z 1443/2018 .- 2040/2018;
Ine udaje: Bez zapisu
78 X
Poznimky nehmitelnost
P 92/2024 - Oznamenie o zacati vikonu zalozného prava D 500124 z 26.06.2024 na nehn. byt €. 10, vchod ¢. 10,
3. poschodie bytového domu s.€. 37 na CKN parc. ¢. 1662/1 v podiele 1/1 so spoluvlastnickym podielom 53/1696
na spolocaych ¢astiach a zariadeniach bytového donm, drazobnik LICTTOR group. a.s.. Sladkovicova 6, 010 01
Zilina, ICO 36421561 - 609/24
Tarchy:
K nehnutelnost
K vlastnikovi Obsah

Pravo uzivat pozemok p. €. 1662/1, vzniknuté zo zikona podl'a ustan. 23 ods. 5 Zak €. 182/93 7Zb.. v
prospech vlastnikov bytov v dome.

- Ziloiné pravo v prospech vlastnikov bytov podla § 15, zak ¢.182/1993 Zb. dl'a Z 675/07-702/07;

Zakonné zalofne pravo v prospech viastnikov bytov a nebyviovych priestorov podla § 15, zak & 182/1903 Z z.
Vlastnik poradové ¢islo 78 nanehn byt €. 10 na 3.posch., veh. € 10 byt. donm s.€. 37 na p.CEN €. 1662/1 so spoluvlastnickym podielom
53/1696 na spoloénych astiach a zariadeniach byt. donm dfa Z 227/11.- 453/11:2040/18;

Pod V 784/2023 zo dia 08.06.2023 zriad'uje sa zalozné pravo na nehn byt €. 10, vchod €. 10, 3. poschodie
bytového domu s.¢. 37 na CEN parc. €. 1662/1 v podiele 1/1 so spoluvlastnickym podielom 53/1696 na
spolocnych castiach a zariadeniach bytového domu v prospech zalozného veritel'a : Ing. Maros Mikus, nar.
30.07.1988, bytom ul. Lackova 3, 841 (4 Bratislava - 560/23;

Vlastnik poradové ¢islo 78
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° Ciastoény’ vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 4385 k.u.Badnovce nad Bebravou, obec
Banovce nad Bebravou, okres Banovce nad Bebravou:

Spoluvlastnicky podiel na pozemku parc. KN ¢ 1662/1 k.. Banovce nad Bebravou vo vyske 53/1696 je
evidovany vo vlastnictve:

Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
gislo Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Datum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikaény udaj
45 Nugent Zuzana r. Matugikova, Westhall Crescent 9, KY 12 8FQ Caimeyhill, GB, Diatum 53/1696
narodenia: 04.10.1979

T1tul nadobudnutia:
Uznesenie 3D/97/2018, D not99/2018 dla Z 1443/2018.- 2040/2018;

Iné udaje: Bez zapisu
Poznamky K nehnutelnosti

P 92/2024 - Oznamenie o zafati vikonu zalozného prava D 500124 z 26.06.2024 na nehn. -
CKN parc. & 1662/1 so spoluvlastnickym podielom 53/1696. drazobnik LICITOR group. a.s..
Sladkovidova 6. 010 01 Zilina, ICO 36421561 - 609/24

Tarchy:
K nehnutelnosti Obsah
K vlastnikov1

Vlastnik poradové &islo 45 Pod WV 784/2023 zo diia 08.06.2023 zniad'uje sa zdlozné pravo na nehn C KN parc. & 1662/1 v
podiele 53/1696 (B 45) v prospech zalozného veritela : Ing. Maros Mikus, nar. 30.07.1988,
bytom ul. Lackova 3. 841 04 Bratislava - 560/23;

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:

Miestna obhliadka bola vykonana dia 15.8.2024. Znalcom bola vyhotovena fotodokumentécia exteriéru
bytového domu, pristupnych spolo¢nych priestorov vchodu, vstupnych dveri bytu. Byt nebol znalcovi
spristupneny, preto bol posudok vypracovany v zmysle zidkona o dobrovolnych drazbach z dostupnych
podkladov, ktorymi je doklad o roku postavenia bytového domu a zmluva o prevode vlastnictva mestského bytu
zo dna 20.1.1997, z ktorej bol prevzaty podorys bytu a vymery jednotlivych miestnosti bytu. Na obhliadke boli
ziskané verejne dostupné udaje a tistne idaje od vlastnikov susednych bytov.

d) Technicka dokumentacia:

Zadavatel'om znaleckého posudku bol predlozeny doklad o roku postavenia bytového domu a zmluva o prevode
vlastnictva mestského bytu zo dna 20.1.1997, z ktorej bol prevzaty pddorys bytu a vymery jednotlivych
miestnosti bytu. Vymery miestnosti bytu pouZité vo vypocte boli prevzaté z predloZzeného nakresu a zmluvy.
Podl'a idaju v Potvrdeni o uvedeni stavby do uZivania zo diia 01.08.2024 bol bytovy dom dany do uZzivania v
roku 1961. Podl'a idajov zistenych obhliadkou a z Gstnych vyjadreni vlastnikov susednych bytov sa jedna o byt s
vykonanymi rekonStrukénymi zdsahmi - vymena vstupnych dveri, rekonstrukcia jadra, kuchyne, vymena okien,
vymena naslapnych vrstiev podlah, pravdepodobne tstredného vykurovania (idajne boli odstranené plynové
kachle - gamatky, nie je zndme ¢i bolo vykurovanie dobudované), vizualne bolo zistené odpojenie od privodu
zemného plynu - odstranené chodbové Casti vedeni a plynomeru a odpojenie elektroinstalacie a ¢asti rozvadzaca
na chodbe. Vzhl'adom na uvedené je uvaZované Standardné vybavenie bytu, po Ciasto¢nej rekonstrukcii, s
odstranenymi ¢astami vysSie uvedenych vedeni.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Byt ¢.10 na 3.p. bytového domu ¢.s.37 na parc. KN ¢. 1662/1 k.d.Banovce nad Bebravou, obec Banovce nad
Bebravou, okres Banovce nad Bebravou, vratane spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych castiach a
zariadeniach obytného domu vo vyske 53/1696 je evidovany na liste vlastnictva ¢ 1968 k.1.Banovce nad
Bebravou, obec Banovce nad Bebravou. V liste vlastnictve je ako podlaZie bytu uvedené 3. poschodie, v
skutocnosti sa jednd o 4. nadzemné podlaZie-podkrovie. P6dorysné zobrazenie bytového domu v katastralnej
mape je v sulade so skutkovym stavom. Spoluvlastnicky podiel na pozemku parc. KN ¢. 1662/1 k.4. Banovce nad
Bebravou vo vyske 53/1696 je evidovany na liste vlastnictva ¢. 1968 k.i.Banovce nad Bebravou, obec Banovce
nad Bebravou ako druh pozemku zastavana plocha a nadvorie, ¢o je v stlade s jeho ucelom vyuzitia. Pristup k
nehnutelnostiam je po pozemku parc. KNE ¢.8-990/40 k.. Banovce nad Bebravou, evidovanej na liste
vlastnictva ¢. 3679 k.4. BAnovce nad Bebravou, vo vlastnictve Mesta Banovce nad Bebravou.

Na listoch vlastnictva st evidované tarchy a poznamky.
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f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:

Byt ¢.10 na 3.p. bytového domu ¢.s.37 na parc. KN ¢. 1662/1 k.i.Banovce nad Bebravou, obec Banovce
nad Bebravou, okres Banovce nad Bebravou, vratane spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych castiach a
zariadeniach obytného domu a pozemku parc. KN ¢. 1662/1 k.i. Banovce nad Bebravou vo vyske
53/1696

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia: neboli zistené

h) Informacia z izemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funk¢ného
vyuzivania pozemkKkov:

UPN M Banovce nad Bebravou z roku 2002, (spracovatel, Stavoprojekt Nitra a.s.) schvaleny mestskym
zastupitel'stvom diia 29.10.2002, uznesenim cislo 23/2002, bod B/2. Zavazna Cast vyhlasena VZN ¢.
48/2002, uznesenim ¢. 23/2002 bod B/3 zo diia 29.10.2002.

Zmena ¢.1, (spracovatel’ ARCHIN s.r.o0. Prievidza), schvalené uznesenim ¢. 12/2004 bod B/6 31.08.2004
Doplnok ¢. 2 - neschvaleny

Zmena €. 3 - neschvalena

Zmeny a doplnky ¢. 4 (spracovatel AGS ATELIER) schvalené uznesenim ¢. 4/2007 bod.B/16, a zavizna
Cast vyhlasena doplnkom ¢.2 k VZN ¢. 48.

Zmeny a doplnky ¢ 5 - aktualizacia 2007 v tplnom zneni (spracovatel AGS ATELIER) schvélené
uznesenim ¢.12/2008 bod. B/20 a B/21 zavazna Cast vyhlasena doplnkom ¢.3 k VZN ¢. 48.

Zmeny a doplnky & 6 - aktualizcia 2013 (spracovatel AGS ATELIER) schvélené uznesenim &.52 dila
16.03.2015 zavazna Cast vyhlasend doplnkom ¢.4 k VZN ¢. 48.

Zmeny a doplnky ¢ 7 - aktualizacia 2016 (spracovatel’ AGS ATELIER) schvalené uznesenim ¢.634 diia
13.12.2017, zavazna Cast vyhlasend doplnkom ¢&.5 k VZN ¢. 48.

Zmeny a doplnky & 8 - aktualizacia 2019 (spracovatel AGS ATELIER s.r.0.) schvalené uznesenim ¢339
diia 16.09.2020, zavazna cast vyhlasena doplnkom ¢.6 k VZN ¢. 48.

Zmeny a doplnky ¢ 9 (spracovatel AGS ATELIER s.r.0.) schvalené uznesenim ¢.176 dia 20.09.2023,
zavazna Cast vyhladsena doplnkom €. 7 k VZN ¢. 48.

Hodnoteny pozemok je situovany vo funktnej zone zmieSané tizemie s prevahou pléch pre obytné budovy.

\: 5 §l§
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

2.1 Byt ¢.10 na 3.p. bytového domu ¢.s.37 na parc. KN ¢ 1662/1
k.u.Banovce nad Bebravou, obec Banovce nad Bebravou, okres Banovce
nad Bebravou, ul. K nemocnici 37

Zadavatel'om znaleckého posudku bola predloZeny doklad o roku postavenia bytového domu a zmluva o prevode
vlastnictva mestského bytu zo diia 20.1.1997, z ktorej bol prevzaty podorys bytu a vymery jednotlivych
miestnosti bytu. Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim bola vykonana diia 15.8.2024, hodnoteny byt
nebol vlastnikom spristupneny, posudok je preto vypracovany v zmysle zdkona o dobrovol'nych drazbach z
dostupnych podkladov, ktorymi st vysSie uvedené doklady. Vymery miestnosti bytu pouzité vo vypocte boli
prevzaté z predloZzeného nakresu a zmluvy. Podl'a Uidaju v Potvrdeni o uvedeni stavby do uZivania zo dna
01.08.2024 bol bytovy dom dany do uZzivania v roku 1961. Podl'a udajov zistenych obhliadkou a z ustnych
vyjadreni vlastnikov susednych bytov sa jednd o byt s vykonanymi rekonstrukénymi zasahmi - vymena
vstupnych dveri, rekonsStrukcia jadra, kuchyne, vymena okien, vymena ndaslapnych vrstiev podlah,
pravdepodobne tstredného vykurovania (idajne boli odstranené plynové kachle-gamatky, nie je zname ¢i bolo
vykurovanie dobudované), vizualne bolo zistené odpojenie od privodu zemného plynu-odstranené chodbové
Casti vedeni a plynomeru a odpojenie elektroinstalacie a Casti rozvadzaca na chodbe. Vzhladom na uvedené je
uvazované Standardné vybavenie bytu, po ¢iastocnej rekonstrukcii, s odstranenymi Castami vyssie uvedenych
vedeni.

Ohodnotenie je vykonané na zaklade zadavatel'om predloZenych dokladov, na zaklade zisteni znalca na
obhliadke a zverejne dostupnych zdrojov. V pripade zdokladovania inych dokladov a skutocnosti
majucich vplyv na vychodiskovu a technicki hodnotu hodnotenej stavby, bude jej hodnota prepocitana
v ramci doplnenia ZP!

Popis bytového domu:

Obytny dom ¢.s. 37 na pozemku parc. KN ¢.1662/1 k.i. Banovce nad Bebravou, sa nachadza v okresnom meste
Banovce nad Bebravou, na ul. K nemocnici ¢. 37, v lokalite spadajucej do SirSieho centra mesta Banovce nad
Bebravou, s dobrym dopravnym spojenim ostatnych Casti mesta. Obytny dom ma 3 nadzemné podlazia s
obytnym podkrovim, 1 podzemné podlazie, 3 vchody. Na 1. podzemnom podlazi sa nachadzaju spolo¢né
priestory, pivnice, na 2.- 4. nadzemnom podlazi a v podkrovi su situované byty. Obvodové steny a deliace
konstrukcie bytového domu st vyhotovené ako murované. V roku 2008 bola vymenena stresna krytina, boli na
celom bytovom dome stykovym zateplovacim systémom zateplené obvodové zvislé nosné konstrukcie spojené s
vyhotovenim novych fasadnych uprav omietkami na baze silikdtov. V ramci zateplenia boli vo vSetkych
spolo¢nych chodbovych priestoroch vymenené okenné otvory za okna z plastovych profilov, boli vymenené
vyplne dvernych otvorov vo vstupoch za dvere z plastovych/ocel'ohlinikovych profilov, bola vymenena cast
klampiarskych konstrukcii, v roku 2002 boli vymenené stupacie rozvody. Stropy su Zelezobeténové. Schodisko
domu je Zelezobetdnové s povrchom z liateho terazzo, podlahy v pivniciach su betdnové, vo vstupnej casti z
keramickej dlazby/terazzo. Strecha je sedlova valbova s vikiermi, s krytinou z palenej $kridle. Vnitorné omietky
su vapenné Stukové, do vysky 1,4 m latexovy nater sokla. Dom je napojeny na vSetky inZinierske siete (verejné
rozvody vody, kanalizacie, zemného plynu, elektrickej energie, kablovej televizie), je vybaveny bleskozvodom,
domovym vratnikom. vykurovanie a priprava TUV je samostatne pre kazdy byt. Obytny dom bol dany do
uzivania v roku 1961.

Popis bytu:

Predmetom ohodnotenia je trojizbovy byt pozostavajiuci zo vstupnej chodby, kuchyne, troch obytnych
miestnosti, kipelne s WC, prisluSenstvo bytu nebolo podla predloZenej zmluvy zistené. Byt je situovany v
stredovej sekcii, na 4. nadzemnom/poslednom podlazi bytového domu -jedna sa o podkrovie.

Obhliadka interiéru bytu nebola vlastnikom umoznena, podl'a idajov zistenych obhliadkou a z Gstnych vyjadreni
vlastnikov susednych bytov sa jedna o byt s vykonanymi rekonstrukénymi zasahmi - vymena vstupnych dveri,
rekonStrukcia jadra, kuchyne, vymena okien, vymena naslapnych vrstiev podlah, pravdepodobne tustredného
vykurovania (idajne boli odstranené plynové kachle-gamatky, nie je zndme ¢i bolo vykurovanie dobudované),
vizudlne bolo zistené odpojenie od privodu zemného plynu-odstranené chodbové casti vedeni a plynomeru a
odpojenie elektroinstalacie a Casti rozvadzaca na chodbe. Vzhl'adom na uvedené je uvaZované Standardné
vybavenie bytu, po Ciastocnej rekonstrukcii, s odstranenymi ¢astami vyssie uvedenych vedeni.

Okna su z plastovych profilov s izolacnym dvojsklom, s oplechovanim parapetov, dvere su hladké, osadené do
ocelovych zarubni, vstupné dvere su dyhované, osadené do ocelovej zarubne. Omietky si hladké vapenno-
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cementové. Podlahy v obytnych izbach sd laminatové, na chodbe z keramickej dlazby (prip. z PVC alebo
laminatové). V kuchyni je osadena kuchynska linka na baze dreva, umyvadlo, sporak. Bytové jadro je murované,
vybavenie kiipel'ne tvori keramické umyvadlo, vaia, pakové batéria, WC misa kombi. Vykurovanie bytu je a
dodavka tepla je individuadlna. Byt je vybaveny centralnym vratnikom. Byt ma samostatné meranie spotreby
elektriny (odpojené), vody, zemného plynu (odpojené).

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celostatne unifikovanymi konstrukénymi sistavami panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet | Podlahova plocha [m?]
Izba: 9,90 9,90
Izba: 16,40 16,40
Izba: 17,70 17,70
Kuchyna: 4,30 4,30
Chodba: 1,70 1,70
Kupeltia+WC: 2,56 2,56
Vypocitana podlahova plocha 52,56

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU =9800 /30,1260 = 325,30 Eur/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu =3,780

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kv =1,00

Pocet izieb: 3

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

5 Cenovy el Uprava (;)eolzioig Vysledny
Cislo Nazov podiel RU |, .| podielu . | Posk.[%] |podiel prvku
[%] cpi Stand. ks . hodnotenej na posk. [%]
stavby [%]
Spolo¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 5,33 0 0,00
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 19,17 0 0,00
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,52 0 0,00
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,20 0 0,00
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 5,33 0 0,00
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,13 0 0,00
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,07 0 0,00
8 ijravy vonk. povrchov 3,00 1,10 3,30 3,52 0 0,00
9 ijravy vnut. povrchov 2,00 1,00 2,00 2,13 0 0,00
10 Vnutorné ker. obklady 0,50 0,00 0,00 0,00 0 0,00
11 Dvere 0,50 1,10 0,55 0,59 0 0,00
12 Okna 5,00 1,10 5,50 5,86 0 0,00
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,53 0 0,00
14 Vykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00 0 0,00
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 2,13 0 0,00
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,07 0 0,00
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,13 0 0,00
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,13 0 0,00
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,07 0 0,00
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,13 0 0,00
Zariadenie bytu
22 Upravy vniit. povrchov 4,00 1,00 4,00 4,26 0 0,00
23 Vnutorné ker. obklady 1,00 1,00 1,00 1,07 0 0,00
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,13 0 0,00
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25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,66 0 0,00
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,66 0 0,00
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 3,20 20 0,64
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,07 0 0,00
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 1,07 0 0,00
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,53 20 0,11
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,13 0 0,00
32 Vybavenie kuchyi 2,00 1,00 2,00 2,13 0 0,00
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,00 0,50 2,00 2,13 0 0,00
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 4,26 0 0,00
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,66 0 0,00
| Spolu | 100,00 | | 9385 | 100,00 | 0,75
Koeficient vplyvu vybavenosti: kyv=93,85/100=0,9385
Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU *key *kg *ky *kmy  [Eur/m?]

TECHNICKY STAV

VH = 325,30 Eur/m? * 3,780 * 0,939 * 0,9385 * 1,00

VH =1 083,62 Eur/m?

Vypocet opotrebenia analytickou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom. Cenové podiely
nedokoncenej/poskodenej stavby boli prepocitané k celku.

Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

= . Cenovy Opotrebenie
Cislo Nazov podiel [%] [%] cpi*0i/100
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,37 47,00 2,52
2 Zvislé konstrukcie 19,31 47,00 9,08
3 Stropy 8,58 47,00 4,03
4 Schody 3,22 47,00 1,51
5 ZastreSenie bez krytiny 5,37 47,00 2,52
6 Krytina strechy 2,15 16,00 0,34
7 Klampiarske konstrukcie 1,08 25,00 0,27
8 ijravy vonk. povrchov 3,55 16,00 0,57
9 ijravy vnut. povrchov 2,15 47,00 1,01
10 Vnutorné ker. obklady 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,59 25,00 0,15
12 Okna 5,90 25,00 1,48
13 Povrchy podlah 0,53 47,00 0,25
14 Vykurovanie 0,00 0,00 0,00
15 Elektroinstalacia 2,15 47,00 1,01
16 Bleskozvod 1,08 16,00 0,17
17 Vnutorny vodovod 2,15 22,00 0,47
18 Vnutorna kanalizacia 2,15 22,00 0,47
19 Vnutorny plynovod 1,08 47,00 0,51
20 Vytahy 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,15 20,00 0,43
22 Upravy vnit. povrchov 4,29 30,00 1,29
23 Vnutorné Ker. obklady 1,08 30,00 0,32
24 Dvere 2,15 30,00 0,65
25 Povrchy podlah 2,68 30,00 0,80
26 Vykurovanie 2,68 30,00 0,80
27 Elektroinstalacia 2,58 30,00 0,77
28 Vnttorny vodovod 1,08 30,00 0,32
29 Vnutorna kanalizacia 1,08 30,00 0,32
30 Vnittorny plynovod 0,42 47,00 0,20
31 Ohrev teplej vody 2,15 30,00 0,65
32 Vybavenie kuchyi 2,15 30,00 0,65
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 2,15 30,00 0,65
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,29 47,00 2,02
35 Ostatné 2,68 30,00 0,80
Opotrebenie 37,03%
Technicky stav 62,97%
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 1 083,62 Eur/m?2 * 52,56m? 56 955,07
nepoSkodeného bytu
Poskodenost -0,75 % z 56 955,07 Eur -427,16
Vychodiskova hodnota 5652791
Technickad hodnota 62,97% 7256 527,91 Eur 35595,62

Poskodenost stavby: (56 955,07Eur - 56 527,91Eur) / 56 955,07Eur * 100 % = 0,75 %

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Obytny dom ¢.s. 37 na pozemku parc. KN
¢.1662/1 ka. Banovce nad Bebravou, sa
nachadza v okresnom meste Banovce nad
Bebravou, na ul. K nemocnici, v lokalite
spadajicej do SirSieho centra mesta Banovce
nad Bebravou, s dobrym dopravnym spojenim
ostatnych cCasti mesta. Jednd sa o starSie
povodné  sidlisko s  marginalizovanym
obyvatel'stvom.

Okresné mesto Banovce nad Bebravou ma
priblizne 18 700 obyvatel'ov (Gdaj z wikipedie).
Nachadza sa na trase Trencin - Prievidza, 28 km
od mesta Trencin (29 min), od mesta Prievidza
36 km (31 min). Obytny dom ma 3 nadzemné
podlazia s obytnym podkrovim, 1 podzemné
podlazie, 3 vchody. Na 1. podzemnom podlazi sa
nachadzaju spoloc¢né priestory, pivnice, na 2.- 4.
nadzemnom podlazi a v podkrovi su situované
byty. Okoliti zastavbu tvoria objekty na
hromadné byvanie a objekty obcianskej
vybavenosti (materska Skola, zakladna skola,
reStauracné zariadenia, zakladné siet obchodov
a sluzieb, zastdvky MHD). Ostatna obcianska
vybavenost je situovana v ramci centra mesta s
pesou dostupnostou do 7-10 min a vramci jeho
ostatnych casti. V danej lokalite je moZnost ? g
napojenia na vSetky inZzinierske siete. Byt sa nachddza na 4. najvy$som nadzemnom podlazi, v podkrovi domu, v
stredovej sekcii obytného domu. Na vSeobecnt hodnotu predmetnej nehnutel'nosti ma vplyv najma jej situovanie
v ramci sidelného tutvaru, sice v lokalite spadajucej do SirSieho centra mesta, ale v susedstve s marginalizovanou
skupinou obyvatel'stva a tiez skutoc¢nost, Ze sa jedna o podkrovny byt bez prisluSenstva, na 4. NP bez vytahu.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Predmetom ohodnotenia je trojizbovy byt pozostavajici zo vstupnej chodby, kuchyne, troch obytnych
miestnosti, kiipel'ne s WC, prisluSenstvo bytu nebolo podla predloZenej zmluvy zistené. Byt je situovany na 4.
najvy$Som nadzemnom podlaZi, v podkrovi domu, v stredovej sekcii obytného domu. Svojim dispozi¢énym
rieSenim, vybavenim a situovanim je urceny na celoro¢né byvanie. Iny ucel vyuZitia sa nepredpoklada.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:
e Zalozné pravo evidované na liste vlastnictva ¢. 1968k.u. Banovce nad Bebravou
e  Zapisy v pozndmkach na LV
e Byt vsusedstve bytovych domov s prevazne marginalizovanou skupinou obyvatel'stva
[ )

V danej lokalite neboli zistené iné rizika a okolnosti obmedzujtice uZivanie bytu (byt nebol spristupneny
anie je overené, ¢i sa v nom nachadzaju vSetky uvazované konstrukcie)
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3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
VsSeobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Koeficient polohovej diferenciacie je vypocitany v stlade s "Metodikou vypocCtu vSeobecnej hodnoty
nehnutel'nosti a stavieb”, vydanej USI ZU v Ziline. Vzhl'adom na vel’kost sidelného titvaru, polohu, typ a technicki
hodnotu bytu, velkost podlahovej plochy a dopyt po bytoch v danej lokalite, je vo vypoCte uvaZované s
priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vySke 1,1 (objektivne vyjadruje pomer medzi technickou
hodnotou a dosahovanymi priemernymi trhovymi cenami porovnatel'nych bytov v danom mieste a case).

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet | Hodnota
L. trieda I11. trieda + 200 % = (1,100 + 2,200) 3,300
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 2,200
I11. trieda Priemerny koeficient 1,100
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,605
V. trieda 111 trieda - 90 % = (1,100 - 0,990) 0,110
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
= . . Vaha Vysledok
Cislo Popis Trieda Kep1
Vi Kepr*vi

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe M1 1,100 10 11,00
2 Poloha byt. domu v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska 11 1,100 30 33,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost nevyzaduje opravuy, len beznud tidrzbu II. 2,200 7 15,40
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreéciu, parky a pod. L 3,300 5 16,50
5 Prislusenstvo bytového domu

pracovna a susiaren alebo kocikaren a miestnost pre bicykle IV. 0,605 6 3,63
6 Vybavenost' a prislusenstvo bytu

vykonana rekonstrukcia bytového jadra a kuchyne I1. 1,100 10 11,00
7 Pracovné mozZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v mieste,

nezamestnalzmst’ dop5 % g L 3,300 8 26,40
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

konfliktné skupiny v sidlisku V. 0,605 6 3,63
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orientacia obytnych miestnosti nad 65 % JZ - JV II. 2,200 5 11,00
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

Ezg?;; a vys$Som podlaZzi bez vytahu alebo byt na najvy$Som V. 0,605 9 5,45
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 48 bytov IV. 0,605 7 4,24
12 Doprava v okoli bytového domu

Zeleznica, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 minut II. 2,200 7 15,40
13 Obcianska vybavenost v okoli bytového domu

osta, Skola, poliklinika, kultirne zariadenia, kompletna siet

gbchodov a ngladné sluzby b I 2,200 6 13,20
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m I1I. 1,100 4 4,40
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt. domu

bezny hluk a prasnost’ od dopravy IL. 2,200 5 11,00
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16 Nazor znalca
priemerny byt I1. 1,100 20 22,00
byt v podkrovi na 4. NP bez vytahu, podl'a vyjadreni susedov
vyZadujtci dokoncenie rekonstrukcie, odpojeny od NN a zemného
plynu, konfliktné skupiny obyvatel'stva v bezprostrednom okolli.

Spolu | 145 207,24

VSEOBECNA HODNOTA BYTOV

Nazov | Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 207,24/ 145 1,429
VsSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 35 595,62 Eur * 1,429 50 866,14 Eur

3.1.2 POROVNAVACIA METODA

Pre porovnavanie boli v danom mieste a Case zistené ponuky na predaj obdobnych bytov prostrednictvom
internetového portalu www.nehnutel'nosti.sk. Mernou jednotkou porovnavania je 1 m? podlahovej plochy bytu,
porovnavanie je vykonané percentudlnymi prirazkami alebo zrazkami z ponukovej ceny na mernu jednotku. Z
ponuk boli vzhI'adom na vymeru bytu vyberané 2-izbové byty s porovnatelnym umiestnenim v ramci sidelného
utvaru - SirSie centrum mesta, po rekonstrukcnych zasahoch. Vybraté boli 3 ponuky bytov, ktoré boli upravené o
vplyvy:

e ekonomické - v ekonomickych faktoroch je zohladnena najmia skutoCnost, Ze ide o nerealizované
predaje, jedna sa o ponukové ceny porovnatelnych bytov, nie prevody nehnutel'nosti s predpokladom
upravy ceny, cena bola upravend o 3,0 % nadol)

e polohové - porovnavané byty ¢. 1, 2 a 3 boli situované v porovnatelnej lokalite z titulu dostupnosti
obcianskej vybavenosti a vzdialenosti od centra mesta, v rdmci situovania v bytovom dome boli byty
situované bud’ na nizSom podlazi, alebo s vytahom. Hodnoteny byt sa nachddza v lokalite v priamom
susedstve bytovych domov s prevazne marginalizovanymi skupinami obyvatel'stva.

o fyzické - vo fyzickych faktoroch boli zohl'adnené najma, prisluSenstvo bytu (pivnica, balkén, loggia) a
stupeil vykonanej rekonstrukcie. Hodnoteny byt je Ciastocne rekonstruovany, odpojeny od plynu a
elektrickej energie. Porovnavané byty maju prislusenstvo, hodnoteny byt nema podla predloZenej
zmluvy prisluSenstvo. Redukujicim faktorom je, Ze sa jedna o podkrovny byt s menSou vymerou
(priestorova nevyhoda), povysSujucim faktorom je + tretia izba oproti porovnavanym bytom.

Ponukové ceny boli objektivizované zniZenim o predpokladant hodnotu spoluvlastnickeho podielu na pozemku
pod bytovym domom.

Pocet M] stavby: 52,56 m?
Zoznam porovnavanych stavieb (ponuky su prevzaté z poniik)
2 izbovy byt Banovce nad Bebravou / CENTRUM/ 56m2 / BALKON /KLIMATIZACIA

189782 Pontikame Vam EXKLUZIVNE IBA U NAS -na predaj ¢iastoéne zariadeny 2 izbovy byt Banovce nad
Bebravou /CENTRUM / LOGGIA / Plocha: UiZitkova 56m2, pivnice 3m2. Podlaha: parkety, dlaZba. Steny: stierky.
Okna: plastové. Vybavenie kipelne: rohova vana.Stav objektu: kompletna rekonstrukcia. Ostatné vybavenie:
internet, klimatizacia.Vyhody: nizke naklady ,slnecny, pekny vyhlad, tiché prostredie, obchody, skola, skolka,
zatepleny bytovy dom. Cena 59 000 € Obhliadku Vam rada zabezpeci Kovacikova Viera 0949 780 186

Druh dokladu: Ponuka z internetu

Identifikacia dokladu: https://www.reality.sk/byty/2-izbovy-byt-banovce-nad-
bebravou-centrum-56m2-balkon-klimatizacia/JuOKkEUe7fSI/

Datum k dokladu: 26.8.2024

Pocet M] stavieb: 56,00 m?

Cena stavby podl'a dokladu: 59 000,00 Eur

Odhadovany podiel pozemku: 1 000,00 Eur

Cena stavby zniZena o podiel pozemku: 58 000,00 Eur

Cena stavby na Mj: 1 035,71 Eur/m?
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BANOVCE n. BEBR. - 2 izb. byt / VELMI PEKNY / komplet rekonstrukcia / 56 m? / balkén

Lokalita: SirSie centrum mesta, ul. K nemocnici,

Stav: komplet rekonstrukcia - pekna kuchynska linka, plastové oknd, plavajtice podlahy + dlazba, pekna kipelna
s vanou, interiérové dvere, vlastné kirenie + vlastny ohrev vody,

Pivnica: ANO 2x,

Vytah: nie, (nizky ¢inziak)

Balkén: ANO,

Kéblovka + Internet: ANO,

Vymera: 56 m2 aj s prislusenstvom,

Cinziak: spolo¢né priestory st tiez po rekonstrukcii, vchod je ¢isty udrziavany - uzamykatelny,
Moznost’ financovania tiverom: ANO.

Vel'mi pekny byt - vrelo odportcam.

Druh dokladu:
Identifikacia dokladu:
rekonstrukcia-56-m2-balkon/JuHqrv9pJn5/

Ponuka z internetu
eality.sk/byty/banovce-n-bebr-2-izb-byt-velmi-pekny-komplet-

Datum k dokladu: 26.8.2024
Pocet M] stavieb: 56,00 m?
Cena stavby podl'a dokladu: 62 000,00 Eur
Odhadovany podiel pozemku: 1 000,00 Eur

Cena stavby zniZena o podiel pozemku:
Cena stavby na Mj:

61 000,00 Eur
1 089,29 Eur/m?

BANOVCE n. BEBR. - 2 a pol izb. byt / sidl. STRED / ul. Tajovského / 57 m? / balkén / IHNED VOLNY

Typ: PREDA],

Izby: - 2 a pol izbovy byt,

Mesto: BANOVCE NAD BEBRAVOU,

Lokalita: sidlisko STRED - ul. Tajovského,

Stav: Ciastocna rekonstrukcia - plastové oknd, kuchynska linka, ostatné casti bytu si v pé6vodnom stave,
Komora: ANO 3x z toho jedna moZe byt izbou, byt ma vymenené sttipacky,

Vytah: ANO (vytahy je novy),

Balkén: ANO,

Kéblovka + Internet: ANO,

Vymera: 57 m2 aj s prisluSenstvom,

Cinziak: ma novi strechu, spolo¢né priestory si tieZ po rekonstrukcii, ¢inZiak je zatepleny, vchod je ¢isty
udrziavany - uzamykatel'ny,

Moznost financovania tiverom: ANO.

Super lokalita - vrelo odporicam. Byt je predajom ihned’ k dispozic

Druh dokladu: Ponuka z internetu
Identifikacia dokladu: reality.sk/byty/banovce-n-bebr-2-a-pol-izb-byt-sidl-stred-ul-
tajovskeho-57-m2-balkon-ihned-volny/JuUVnAgV9yp/

Datum k dokladu: 26.8.2024
Pocet M] stavieb: 57,00 m?
Cena stavby podl'a dokladu: 74 990,00 Eur
Odhadovany podiel pozemku: 1 000,00 Eur

Cena stavby zniZena o podiel pozemku:
Cena stavby na Mj:

73 990,00 Eur
1 298,07 Eur/m?

Vypocet vseobecnej hodnoty stavby

2 izbovy byt Banovce
nad Bebravou /

BANOVCE n. BEBR. - Z)
izb. byt / VELMI PEKNY

BANOVCE n. BEBR. -2 a
pol izb. byt / sidl. STRED

Nazov CENTRUM/ 56m2 / / komplet / ul. Tajovského / 57 m2
BALKON rekons$trukcia / 56 m2 / / balkén / IHNED
/KLIMATIZACIA balkén VOLNY
58 000,00 61 000,00 73 990,00

Cena porovnatelného majetku [Eur]

(ponukova cena)

(ponukova cena)

(ponukova cena)
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Cena na MJ [Eur/m?] 1035,71 1 089,29 1298,07
Hodnotenie faktorov

Ekonomické faktory - 3,00% - 3,00 % - 3,00%
- druh porovnatelnej ceny horsie horsie horsie
Polohové faktory bl (b + 0,00 % + 0,00 % + 0,00 %

byv poloty ytového domu v obei (byt zhoda zhoda zhoda
v blizkosti centra)
Polohové faktory - 3,00 % - 3,00 % - 3,00%
- vplyv polohy bytu v bytovom dome (byt horsie horsie horsie
na 4. NP bez vytahu)
Polohové faktory
- vplyv polohy bytového domu v obci - 5,00% + 0,00 % - 5,00 %
(konfliktné skupiny v susedstve bytového horsie zhoda horsie
domu)
KonsStrukéné a fyzické faktory
- technicky stav bytu a bytového domu - 3,00% - 3,00% - 3,00 %
(byt po Ciastocnej rekonstrukcii, s horsie horsie horsie
odpojenim od NN a plynu)
Kon?truvkéné a fyzické faktory ) -3.00% -3,00 % - 3,00 %
- prisluSenstvo bytu (byt bez balkénu, horsi v v

. L orsie horsie horsie

loggie a pivnice)
Konstrukéné a fyzické faktory - 5,00% - 500 % - 500 %
- typ bytu (podkrovny byt) horsie horsie horsie
Konstrukéné a fyzické faktory + 5,00% + 5,00 % + 5,00 %
- typ bytu (3-izbovy byt) lepsie lepsie lepsie
Spolu: - 17,00 % - 12,00 % - 17,00 %
Vyhodnotenie
Porovnatel'na hodnota na MJ [Eur/m?] 859,64 958,58 1077,40
Priemerna porovnatel'na hodnota | | | 965,20 Eur/m?

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

2 izbovy byt Banovce nad Bebravou / CENTRUM/ 56m2 / BALKON /KLIMATIZACIA: 1 035,71+1 035,71*(-
0,0300+0,0000-0,0300-0,0500-0,0300-0,0300-0,0500+0,0500)= 859,64 Eur/m?

BANOVCE n. BEBR. - 2 izb. byt / VELMI PEKNY / komplet rekonstrukcia / 56 m? / balkén: 1 089,29+1
089,29*(-0,0300+0,0000-0,0300+0,0000-0,0300-0,0300-0,0500+0,0500)= 958,57 Eur/m?

BANOVCE n. BEBR. - 2 a pol izb. byt / sidl. STRED / ul. Tajovského / 57 m? / balkén / IHNED VOLNY: 1
298,07+1 298,07*(-0,0300+0,0000-0,0300-0,0500-0,0300-0,0300-0,0500+0,0500)= 1 077,40 Eur/m?

Vypocet priemernej porovnatel'nej hodnoty na MJ [Eur/m?]:
(859,64+958,57+1 077,40)/3=965,20 Eur/m?

VYHODNOTENIE
Nazov | Vypocet Hodnota
Vseobecna hodnota na mernu jednotku 965,20 Eur/m?

Vseobecna hodnota stavieb stanovena

. PR VSHs = 52,56 m2 * 965,20 Eur/m? 50 730,91 Eur
metddou porovnavania

3.1.3 VYBER VHODNE] METODY

Metoda vypoctu vseobecnej hodnoty stavieb Hodnota [Eur]
Metdda polohovej diferenciacie 50 866,14
Porovnavacia met6da 50 730,91

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH bytu bola pouZitd metéda polohovej diferenciacie, ktora vzhl'adom na
udaje vstupujice do vypoctu lepsie vystihujice jednotlivé faktory majice vplyv na trhovd hodnotu hodnotenej
nehnutelnosti. Vzhl'adom na tieto skutoc¢nosti boli vysledky dosiahnuté porovnavacou metédou pouZzité na
overenie vysledkov dosiahnutych metddou polohovej diferenciacie.

VSH stavieb = 50 866,14 Eur
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3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

Pozemok parc. KN ¢.1662/1 k.4. Banovce nad Bebravou sa nachadza v okresnom meste Banovce nad Bebravou,
na ul. K nemocnici, v lokalite spadajtcej do SirSieho centra mesta Banovce nad Bebravou, s dobrym dopravnym
spojenim ostatnych casti mesta. Jedna sa o starSie pévodné sidlisko s marginalizovanym obyvatel'stvom.

OKkresné mesto Banovce nad Bebravou ma priblizne 18 700 obyvatel'ov (idaj z wikipedie). Nachadza sa na trase
Trencin - Prievidza, 28 km od mesta Trenc¢in (29 min), od mesta Prievidza 36 km (31 min). V danej lokalite je
moznost napojenia na vSetky inZinierske siete. Na vSeobecni hodnotu predmetnej nehnutelnosti ma vplyv
najma jej situovanie v ramci sidelného utvaru, sice v lokalite spadajtcej do SirSieho centra mesta, ale v susedstve
s marginalizovanou skupinou obyvatel'stva. Vzhl'adom na situovanie mesta Banovce nad Bebravou v dostupnej
vzdialenosti od krajského mesta Trencin, z ktorého mozno predpokladat zaujem o kipu pozemkov a vzhl'adom
na sucasné ceny pozemkov, bola vychodiskova hodnota stanovena vo vyske 80% z vych. hodnoty mesta Trencin.

2 Spoluvlastnicky P
Parcela Druh pozemku V)"n?g:;l[lmz] Spoll:)\;l:is:i"‘:ky podiel bytu/nebytu o 0“3’:;: lifnz]
k pozemku
1662/1 zastavana plocha a nadvorie 714,00 1/1 53/1696 22,31
Obec: Banovce nad Bebravou
Vychodiskova hodnota: VHy; = 80,00% z 26,56 Eur/m?2 = 21,25 Eur/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej 4. obytné z6ny samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000 1,30
situdcie
5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
kv vybavenim, 105
koeficient intenzity vyuzitia - nebytové stavby pre Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so Standardnym ’
vybavenim
kp
koeficient dopravnych 4. pozemKky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych tzemi (obytna poloha) 1,30
vyuzitia Uzemia
Koe ficientk éechnickej 4_. vc,al'mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 130
; v . sietf)
infrastruktary pozemku
kz
koeficient povySujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
]EDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,30 *1,05 * 1,00 * 1,30 * 1,30 * 1,00 * 1,00 2,3069
Jednotkova véeobecna hodnota pozemku  VSHwy = VHwmy * kep = 21,25 Eur/m2 * 2,3069 49,02 Eur/m?2
CH = ial * Y& — * *
Vseobecna hodnota podielu pozemku \E/lSer = Podiel * VSHroz = 1/1753/1696 * 35 000,28 1 093,76 Eur
VYHODNOTENIE
Nazov | Vypocet | Vieobecna hodnota [Eur]
parcela ¢. 1662/1 714,00 m2 * 49,02 Eur/m2 * 1/1*53/1696 1093,76
Spolu | | 1093,76
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III. ZAVER

Uloha znalca: Stanovenie vieobecnej hodnoty bytu ¢.10 na 3.p. bytového domu ¢&.5.37 na parc. KN & 1662/1
k.a.Banovce nad Bebravou, obec Banovce nad Bebravou, okres Banovce nad Bebravou, ul. K nemocnici 37,
vratane spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych castiach a zariadeniach obytného domu a pozemku parc. KN ¢.
1662 /1 k.u. Banovce nad Bebravou vo vyske 53/1696.

Odpoved: Vseobecnd hodnota bytu ¢.10 na 3.p. bytového domu ¢.s.37 na parc. KN ¢ 1662/1 k.4.Banovce nad
Bebravou, obec Banovce nad Bebravou, okres Banovce nad Bebravou, ul. K nemocnici 37, vratane
spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych ¢astiach a zariadeniach obytného domu a pozemku parc. KN €. 1662/1
k.4. Banovce nad Bebravou vo vyske 53/1696 je:

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov | Spoluvl. podiel | Vseobecna hodnota [Eur]

Stavby
Byt ¢.10 na 3.p. bytového domu ¢.5.37 na parc. KN €. 1662 /1
k.u.Banovce nad Bebravou, obec Banovce nad Bebravou, okres 1/1 50 866,14
Banovce nad Bebravou
Pozemky

pozemok - parc. ¢. 1662/1 (22,31 m?) 1/1253/1696 1 093,76
VSeobecna hodnota celkom 51 959,90
Vseobecna hodnota zaokriihlene 52 000,00
Vseobecna hodnota slovom: Pitdesiatdvatisic Eur

MIMORIADNE RIZIKA

e Situovanie stavby v blizkosti bytovych domov s prevazne marginalizovanymi skupinami obyvatel'stva.

e Ohodnotenie je vykonané na zdklade zadavatel'om predloZenych dokladov, na zaklade zisteni znalca na
obhliadke a zverejne dostupnych zdrojov. V pripade zdokladovania inych dokladov a skutoCnosti
majucich vplyv na vychodiskovu a technicki hodnotu hodnotenej stavby, bude jej hodnota prepocitana
v ramci doplnenia ZP!

V Ziline, diia 27.08.2024 Ing. Adriana Meliskova

IV. PRILOHY

Objednavka D500124 zo diia 24.7.2024

Ciasto¢ny vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢ 1968 k.t.Banovce nad Bebravou, obec
Banovce nad Bebravou, okres Banovce nad Bebravou, vytvoreny cez katastralny portal

Ciasto¢ny vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢ 4385 k..Banovce nad Bebravou, obec
Banovce nad Bebravou, okres Banovce nad Bebravou, vytvoreny cez katastralny portal

Informativna képia z katastralnej mapy, k.u.Banovce nad Bebravou, vytvorenda cez katastralny portal
Potvrdenie o uvedeni stavby do uzivania zo dna 1.8.2024

Zmluva o prevode vlastnictva mestského bytu zo dna 20.1.1997

Podorys bytu

Fotodokumentacia

Ponuky z realitnych portalov



V.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok/znalecky ukon som vypracovala ako znalkyna zapisana v zozname znalcov, tlmocnikov
a prekladatel'ov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore 37 00 00 Stavebnictvo, v
odvetviach 37 01 00 Pozemné stavby, 37 09 00 Odhad hodnoty nehnutel'nosti, pod eviden¢nym ¢islom 913954.

Znalecky posudok/znalecky tikon je zapisany v denniku pod ¢islom 96,/2024.
Zaroveni vyhlasujem, Ze som si vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku/znaleckého
ukonu.



