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I. UOVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania: Stanovenie vieobecnej hodnoty spoluvlastnickeho podielu
vo vyske 1/3 na byte ¢.4 na 1. NP bytového domu ¢.5.2629 na parc. KN €. 2189/12 k.. Trencin, obec Trencin,
okres Trenéin, ul. K. Smidkeho 7, vratane spoluvlastnickeho podielu na spoloénych &astiach a zariadeniach
bytového domu a pozemku parc. KN ¢. 2189/12 k.4. Trencin, obec Trencin, okres Trencin vo vyske 80/2927.

2. Uéel znaleckého posudku: pre ucely drazby podla zdkona 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych draZbéach v zneni
neskorsich predpisov na zaklade navrhu: LICITOR recovery, k.., so sidlom Zahradnicka 726/24, 971 01
Prievidza, ICO: 45 393 486 spravca konkurznej podstaty dlznika: Martin Dobo "v konkurze", nar. 30.06.1976,
trvale bytom K. Smidkeho 2629/7, 911 08 Tren&in.

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: 04.09.2024
5. Podklady na vypracovanie posudku :

a) Podklady dodané zadavatel'om:
e Objednavka D5090824 zo diia 18.07.2024
e Potvrdenie o veku bytového domu zo dna 18.7.2024
e Podorys podlazia

b) Podklady ziskané znalcom:
. Ciastoén)'l vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 6164 k.4. Trencin, obec Trencin, okres
Trencin, vytvoreny cez katastralny portal
e Informativna kopia z katastralnej mapy, k.. Trencéin, obec Trencin, okres Trencin, vytvorena cez
katastralny portal
Obhliadka nehnutelnosti
Fotodokumentacia
PonuKy z realitnych portalov
Uzemno-planovacie informacie z UPN mesta Trenéin

6.Pouzité pravne predpisy a literatdra:

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

e Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych
zakonov

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

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

e Zakon<¢.50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov

e 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

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

e ZakonNR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.

e Indexy cien stavebnych prac na precenenie rozpoctov spracované pomocou pomeru indexov cien
stavebnych prac SU SR podla klasifikacie stavieb

e Maridn Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3
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7. Definicie ddlezitych pojmov:

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

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 siutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujici aj preddvajici budi konat s patrichou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohntitkou.

Pozndmka: Uvedenym podmienkam predaja nemusia nezodpovedat napr. predaj v tiesni, predaj medzi
rodinnymi prisluSnikmi, predaj na zaklade vykonu rozhodnutia - konkurz, exekudcia apod. Vysledkom
stanovenia je vSeobecna hodnota na Urovni s danou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskovd hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo moZno hodnotenti stavbu nadobudntit formou
vystavby v ¢ase ohodnotenia na tirovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota (TH)
Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajucu 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 tcely tohto zdkona rozumie miestnost’ alebo stibor miestnosti, ktoré st rozhodnutim stavebného
uradu trvalo uréené na byvanie a mézu na tento ucel slizit ako samostatné bytové jednotky.

)

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

&)

Nebytovym priestorom sa na Ucely tohto zdkona rozumie miestnost alebo stbor miestnosti, ktoré su
rozhodnutim stavebného tradu urcené na iné ticely ako na byvanie; nebytovym priestorom nie je prislusenstvo
bytu?) ani spolocné casti domu a spolocné zariadenia domu.

4

Spolocnymi castami domu sa na ucely tohto zdkona rozumeju casti domu nevyhnutné na jeho podstatu a
bezpecnost, najmd zdklady domu, strechy, chodby, obvodové miiry, priecelia, vchody, schodistia, spolocné terasy,
podkrovia, povaly, vodorovné nosné a izolacné konstrukcie a zvislé nosné konstrukcie.

(5)

Spolocnymi zariadeniami domu sa na ucely tohto zdkona rozumeju zariadenia, ktoré su urcené na spolocné
uzivanie a sliZia vylucne tomuto domu, a to aj v pripade, ak st 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, telefonne a plynové pripojky.

(6)

Spolocnymi castami domu a prislusenstvom domu, ktoré st urcené na spolocné uZivanie a sliZia vylucne tomuto
domu a pritom nie su stavebnou sticastou domu (dalej len ,prislusenstvo®), sa na ticely tohto zdkona rozumeji
oplotené zdhrady a stavby, najmd oplotenia, pristresky a oplotené nddvoria, ktoré sa nachddzaji na pozemku
patriacom k domu (d’alej 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,®) bez plochy terds, lodZii a balkénov; to neplati pri terasdch, ktoré nie
su spolocnymi ¢astami domu.

Metodické postupy na stanovenie vseobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa v znaleckej praxi sa pouzivaju metédy:
e Metdda porovnavania
e Kombinovani metéda
e Metdda polohovej diferenciacie

Met6da porovnavania (vSeobecne):

Pri vypocte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stubor aspon troch nehnutel'nosti a stavieb.
Porovnanie treba vykonat na mernu 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, spdsob platby a pod.),
b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),
¢) konstrukené a fyzické (Standard, nadstandard, podstandard, prislusenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatel'né. Pri porovnavani sa musia vylacit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti
trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujicim, stav tiesne predavajtiiceho alebo kupujticeho a
pod).

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

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

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

= konsStrukcéné a materidlové vyhotovenie,

= technicky stav, vek, poruchy,

= vybavenie, vykonané rekonstrukcie, resp. modernizacie,

=  orientdcia izieb ku svetovym stranam,

=  dopravna infrastruktira (moznosti hromadnej dopravy),

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

= dizka inzercie porovnatelnej stavby, posledna aktualizacia ponukovej ceny,

= iné.

Meté6da polohovej diferenciacie:
Metdda polohovej diferenciacie pre stavby vychadza zo zakladného vztahu:

Vius=TH *kep  [€]

kde:
TH -  technicka hodnota stavieb na trovni 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 Ciastkové 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 vysledng, platnt pre konkrétnu nehnutelnost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

VSeobecna hodnota pozemkov

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

Meto6da polohovej diferenciacie:
Metoda polohovej diferenciacie pre pozemky v zastavanom udzemi obci a stavebné pozemky mimo zastavaného
Uzemia obci vychadza zo zadkladného vztahu:

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

8. Osobitné poziadavky objednavatel'a: ohodnotenie vykonat v zmysle zdkona o dobrovol'nych drazbach z
dostupnych podkladov (obhliadka, informéacie od susedov, zadavatel'om predlozené doklady)
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II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou ¢.3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorsSich predpisov. Vo vypocte si pouZité rozpoctové ukazovatele a metodické
postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb", vydanej USI ZU v Ziline. Vieobecna hodnota bytu s prisluenstvom je vypocitana metédou polohovej
diferenciacie a porovnavacou metédou. Kombinovand metdda je vylicena z d6vodu neschopnosti nehnutel'nosti
dosahovat primerany vynos formou prenajmu 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 drovne je podl'a poslednych znamych
Statistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 2.§tvrtrok 2024 - 3,780.

Pre vypocet vSeobecnej hodnoty pozemkov je pouzitd metéda polohovej diferencidcie v silade s ¢astou E.3.1
prilohy ¢.3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsSich
predpisov. Porovnavacia metdéda stanovenia vSeobecnej hodnoty nebola pouzitd vzhl'adom na typ pozemku
(pozemKky zastavané stavbou s prisluSenstvom). Vynosova metdéda bola vylicena z ddévodu neschopnosti
nehnutel'nosti dosahovat vynos formou prenajmu (v predmetnej lokalite nebol v ¢ase ohodnotenia vyvinuty trh
s prenajmom pozemkov).

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
e (iasto¢ny vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 6164 k.i. Trencin, obec Trencin, okres

Trencin, vytvoreny cez katastralny portal:

Byt ¢.4 na 1. NP bytového domu ¢.s.2629 na parc. KN ¢. 2189/12 k.. Trencin, obec Trencin, okres Trencin, ul. K.
Smidkeho 7, vratane spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych &astiach a zariadeniach bytového domu a
pozemok parc. KN ¢ 2189/12 k.4. Trencin, obec Trencin, okres Trencin vo vySke 80/2927 je evidovany vo
vlastnictve:

147 Holotova Zaneta r. Dobova, K. Smidkeho 2629/7, Tren¢in, PSC 911 08, SR, Datum narodenia: 07.07.1975 v
podiele 1/3

148 Dobo Martin r. Dobo, K. Smidkeho 2629/7, Trencin, PSC 911 08, SR, Datum narodenia: 30.06.1976 v podiele
1/3

149 Suchankova Andrea r. Dobova, K. Smidkeho 2629/7, Trencin, PSC 911 08, SR, Datum narodenia: 01.07.1978
v podiele 1/3

Tarchy:

K nehnutel'nosti Obsah

K vlastnikovi

Vlastnik poradové &islo 147, | V 257/2000 -NA BYT € 4 ZALOZNE PRAVO V PROSPECH OSTATNYCH

148, 149 VLASTNIKOV BYTOV V ZMYSLE §15 ZAK.C. 182/1993 Z.z., zm.€.1202/01, 3967/23

Vlastnik poradové &islo 147, | Z 3070/16 - Exekutorsky rad Trenéin, sudny exekitor JUDr, Ladislav Dord'ovig, st., EX

148, 149 532/2016 - Exekuény prikaz na vykonanie exekicie zriadenim exekuéného zaloiného prava na
byt & 4 s podielom 80/2927 na spoloénych éastiach a spoloénych zariadeniach domu so
stpisnym cislom 2629 na parc. & 2189/12 a na pozemku CKN parc. & 2189/12 v prospech
opravnencho Vieobecnd zdravotna poistoviia, as. Bratislava, Krajska pobocka, Partizanska
2315, Trencin, ICO: 35937874, v.z. 2036/16, 3967/23

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:

Miestna obhliadka bola vykonana dna 15.8.2024. Znalcom bola vyhotovena fotodokumentacia 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 podorys bytového domu. Na obhliadke boli
ziskané verejne dostupné udaje a Ustne udaje od vlastnikov susednych bytov.
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d) Technicka dokumentacia:

Zadavatelom znaleckého posudku bol predloZeny podorys bytového domu, v ktorom sa nenachadzali vymery
jednotlivych miestnosti bytu a jeho prislusenstva, preto bol do vypoctu prevzaty udaj z listu vlastnictva uvedeny
vramci spoluvlastnickeho podielu bytu na spolo¢nych castiach a zariadeniach bytového domu a pozemku.
Spoluvlastnicky podiel bytu na spolo¢nych Castiach a zariadeniach bytového domu a pozemku je 80/2927 z ¢oho
vyplyva, Ze podlahova plocha bytu a jeho prislusenstva je 80,0 m2.

Podl'a tdaju v Potvrdeni o veku bytového domu zo dila 18.07.2024 bol bytovy dom dany do uZivania v roku
1977. Podl'a uidajov zistenych obhliadkou a z Ustnych vyjadreni vlastnikov susednych bytov sa jednd o byt s
vykonanymi rekonStrukénymi zasahmi - vymena vstupnych dveri, rekonstrukcia jadra, kuchyne, vymena
jedného okna, vymena naslapnych vrstiev podlah, vymena zariadenia kipel'ne a WC. Vzhl'adom na uvedené je
uvazované Standardné vybavenie bytu, po ¢iasto¢nej rekonstrukecii.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Byt ¢.4 na 1. NP bytového domu €.s.2629 na parc. KN ¢. 2189/12 k.4. Trencin, obec Trencin, okres Trencin, ul. K.
Smidkeho 7, vratane spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych &astiach a zariadeniach bytového domu a
pozemok parc. KN ¢. 2189/12 k.. Trencin, obec Trencin, okres Trencin vo vyske 80/2927 je evidovany na liste
vlastnictva ¢. 6164 k.. Trencin, obec Trencin, okres Trenc¢in. Pédorysné zobrazenie bytového domu v
katastralnej mape je v sulade so skutkovym stavom. Spoluvlastnicky podiel bytu na spolo¢nych castiach
a zariadeniach bytového domu a pozemku je 80/2927 zcoho vyplyva, Ze podlahovd plocha bytu ajeho
prislusenstva je 80,0 m2.

Pristup k bytovému domu je po pozemku parc. KN ¢. 2189/219 k.4. Trencin, evidovanej na liste vlastnictva ¢. 1
k.4. Trencin, vo vlastnictve Mesta Trencin. Na listoch vlastnictva sui pre hodnotené nehnutelnosti evidované
tarchy a pozndmky (vid' LV v prilohach).

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

e Byt ¢.4 na 1. NP bytového domu ¢.5.2629 na parc. KN ¢ 2189/12 k.u. Trendin, obec Trencin, okres
Tren¢in, ul. K. Smidkeho 7, vratane spoluvlastnickeho podielu na spoloénych ¢astiach a zariadeniach
bytového domu a pozemok parc. KN ¢. 2189/12 k.U. Trencin, obec Trencin, okres Trencin vo vyske
80/2927

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

h) Informacia z izemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuZzivania pozemKkov:

Uzemny plan (dalej ,UPN“) mesta Trenéin bol vypracovany spolo¢nostou AUREX spol. s r.0. a schvaleny
uznesenim Mestského zastupitel'stva ¢. 683 zo diia 12. 12. 2012 a jeho zavazna Cast bola vyhlasena VSeobecne
zavaznym nariadenim mesta Trencin €. 1/2012 zo diia 12. 12. 2012 s i¢innost'ou ditom 28. 12. 2012.

UPN mesta Trenéin - Zmeny a doplnky ¢.1 Zmeny a doplnky ¢. 1 Uzemného planu mesta Trenéin (d’alej len ZaD ¢&.
1) objednalo u AUREX-u, spol. s r.o. Bratislava, mesto Trenc¢in na zaklade podnetov mesta ako organu izemného
planovania, pravnickych a fyzickych oséb. UPN mesta Trenéin - Zmeny a doplnky &3 UPN mesta Trenéin -
Zmeny a doplnky ¢.3 obstaralo mesto Trencin na zaklade uznesenia mestského zastupitel'stva ¢. 946 zo diia
21.6.2017. UPN mesta Trenéin - Zmeny a doplnky ¢.4 UPN mesta Trené¢in - Zmeny a doplnky &.4 obstaralo mesto
Tren¢in na zaklade uznesenia mestského zastupitel'stva ¢. 869 zo diia 10.5.2017. UPN mesta Trenéin - Zmeny a
doplnky &.5 - Areal Merina UPN mesta Tren¢in - Zmeny a doplnky &.5 - Areal Merina obstaralo mesto Tren¢in na
zaklade uznesenia mestského zastupitel'stva ¢ 163 zo dita 24.4.2019. UPN mesta Trenéin v zneni ZaD & 1 - 7
Zakladné uidaje 1 AUREX, s.r.o. Bratislava 2 UPN mesta Trenéin - Zmeny a doplnky &.6 - Lokalita Suchy Dub - Juh
Mesto Tren¢in pristipilo k obstaraniu UPN mesta Trenéin - Zmeny a doplnky &.6 - Lokalita Suchy Dub - Juh na
zaklade uznesenia ¢ 414 Mestského zastupitel'stva v Trenéine zo dita 11.12. 2019. UPN mesta Tren¢in - Zmeny a
doplnky ¢.7 UPN mesta Trenéin - Zmeny a doplnky &.7 obstaralo mesto Trenéin na zaklade uzneseni mestského
zastupitel'stva ¢. 610 zo dna 1.7.2020, uznesenia ¢. 728 zo diia 18.11.2020 a uznesenia ¢. 1064 zo dna 27.10.2021.
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

2.1 Byt ¢.4 na 1. NP bytového domu ¢€.s.2629 na parc. KN ¢. 2189/12 k.u.
Trencin, obec Trenéin, okres Trenéin, ul. K. Smidkeho 7

Byt nebol znalcovi spristupneny, preto bol posudok vypracovany v zmysle zdkona o dobrovolnych drazbach z
dostupnych podkladov, ktorymi je doklad o roku postavenia bytového domu a pédorys bytového domu. Na
obhliadke boli ziskané verejne dostupné udaje a ustne Udaje od vlastnikov susednych bytov. Zadavatel'om
znaleckého posudku bol predlozeny pdédorys bytového domu, v ktorom sa nenachadzali vymery jednotlivych
miestnosti bytu ajeho prisluSenstva, preto bol do vypoctu prevzaty udaj z listu vlastnictva uvedeny v ramci
spoluvlastnickeho podielu bytu na spolocnych Castiach a zariadeniach bytového domu a pozemku.
Spoluvlastnicky podiel bytu na spolo¢nych castiach a zariadeniach bytového domu a pozemku je 80/2927 z coho
vyplyva, Ze podlahova plocha bytu a jeho prisluSenstva je 80,0 m2, tato vymera zodpoveda obvyklej vymere
Stvorizbovych bytov v panelovych bytovych domoch.

Podl'a tdaju v Potvrdeni o veku bytového domu zo dila 18.07.2024 bol bytovy dom dany do uZivania v roku
1977. Podl'a uidajov zistenych obhliadkou a z Ustnych vyjadreni vlastnikov susednych bytov sa jednd o byt s
vykonanymi rekonsStrukénymi zdsahmi - vymena vstupnych dveri, rekonstrukcia jadra, kuchyne, vymena
jedného okna, vymena naslapnych vrstiev podlah, vymena zariadenia kipelne a WC. Vzhl'adom na uvedené je
uvazované Standardné vybavenie bytu, po Ciasto¢nej rekonstrukecii.

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 vychodiskovi a technicki hodnotu hodnotenej stavby, bude jej hodnota prepocitana
v ramci doplnenia ZP!

Popis bytového domu:

Bytovy dom ¢. s. 2629 je postaveny na parc. KN ¢. 2189/12 k.i.Trencin, v mestskej casti sidlisko Juh. Obytny dom
ma 1 vchod, 1. Podzemné podlazie a 8 nadzemnych podlazi. Na 1. podzemnom podlazi st situované spolo¢né
priestory a priestory pivnic, na 1. - 8. nadzemnom podlazi su situované byty. Na bytovom dome boli
rekonstruované : v roku 2000 realizacia zateplenia spojend s vyhotovenim novych fasadnych omietok, v roku
2010 boli vymenené okna v spolo¢nych priestoroch a stresna krytina, v roku 2017 boli vymenené vchodové
dvere, vytah a rekonstruované balkény, v roku 2023 boli vymenené stupackové rozvody.

Obvodové steny a deliace konstrukcie su vyhotovené ako prefabrikované Zelezobetdénové, so zateplenim,
obvodové steny su hrubky 30 cm, vnutorné nosné steny su hrubky 15 cm. Stropy su Zelezobeténové
prefabrikované, strecha obytného domu je plocha, dvojplastova, s krytinou na baze PVC, klampiarske
konstrukcie su z pozinkovaného plechu a z eloxovaného hlinika (parapety), konsStrukcia schodiska je
prefabrikovana Zelezobeténova. Vacsina vyplni okennych otvorov v bytoch aj v spolo¢nych priestoroch je
vymenena za okna z plastovych profilov, dvere si v spolo¢nych priestoroch v interiéri dyhované a hladké,
osadené do ocelovych zarubni, vchodové dvere su zocelohlinikovych/plastovych vystuzenych profilov,
presklené. Podlahy na chodbach vo vstupnych Castiach s z keramickej dlazby, na podlaziach z liateho terazzo, v
priestore pivnic z cementového poteru. Vnuatorné omietky sui vyhotovené ako vapenné Stukové, do vysky 1,4 m
latexovy nater sokla, vonkajSie omietky st na baze silikitov. Dom je napojeny na vSetky inZinierske siete, je
vybaveny rozvodom teplej a studenej vody, kanalizacie, spolo¢nej televiznej antény, bleskozvodom, telefonnymi
rozvodmi, osobnym vytahom, domovym vratnikom. Vykurovanie domu a dodavka TUV je dialkova. Bytovy dom
bol dany do uzivania v roku 1977.

Popis bytu:

Predmetom ohodnotenia je Stvorizbovy byt pozostavajici zo vstupnej chodby, kuchyne, Styroch obytnych
miestnosti, kiipel'ne, samostatného WC, komory, $pajze, prisluSenstvo bytu tvori pivnica v suteréne domu. Byt je
situovany v stredovej sekcii, na 1. nadzemnom podlazi bytového domu.

Obhliadka interiéru bytu nebola vlastnikom umoznena, podl'a tidajov zistenych obhliadkou a z Gstnych vyjadreni
vlastnikov susednych bytov sa jedna o byt s vykonanymi rekonstruk¢nymi zasahmi - vymena vstupnych dveri,
rekonstrukcia jadra, kuchyne, vymena jedného okna, vymena naslapnych vrstiev podlah, vymena zariadenia
kupel'ne a WC. Vzhl'adom na uvedené je uvazované standardné vybavenie bytu, po Ciastocnej rekonstrukcii.

Okna su zdvojené drevené, v jednej miestnosti z plastovych profilov s izolacnym dvojsklom, s oplechovanim
parapetov, dvere su hladké/dyhované, osadené do ocelovych zarubni, vstupné dvere su dyhované, osadené do
ocel'ovej zarubne. Omietky st hladké vapenno-cementové. Podlahy v obytnych izbach st laminatové, na chodbe z
keramickej dlazby (prip. z PVC alebo laminatové). V kuchyni je osadena kuchynska linka na baze dreva,
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umyvadlo, sporak. Bytové jadro je murované, vybavenie kiipel'ne tvori keramické umyvadlo, vana/sprchovy kut,
pakové batéria, v samostatnom WC je WC misa kombi. Vykurovanie bytu je a dodavka tepla je dialkova,
panelovymi radidtormi. Byt je vybaveny centralnym vratnikom.

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

Nazov miestnosti a vypocet | Podlahovi plocha [m?]
Podlahova plocha bytu z LV: 80 80,00
Vypocitana podlahova plocha | 80,00

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU =9800 / 30,1260 = 325,30 Eur/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 1,037 (montovana z dielcov betédnovych plo$nych)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 3,780
Koeficient vyjadrujuci izemny vplyv: km=1,10
Pocet izieb: 4
Spoluvlastnicky podiel: 1/3
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
, . - . Cenovy podiel
Cislo Nazov Cel;1 ovzr podl.el Koef. Stand. ksi Uprav.?l*pl(() Q1elu hodnotenej
U [%] cpi cpi * Ksi stavby [%]
Spoloc¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 5,08
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 18,33
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,13
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,05
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 5,08
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,03
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,02
8 Upravy vonk. povrchov 3,00 1,10 3,30 3,36
9 Upravy vnit. povrchov 2,00 1,00 2,00 2,03
10 Vnutorné Ker. obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,10 0,55 0,56
12 Okna 5,00 1,10 5,50 5,59
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,51
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,54
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 2,03
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,02
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,03
18 Vnutorna kanalizicia 2,00 1,00 2,00 2,03
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,02
20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 2,03
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,03
Zariadenie bytu
22 Upravy vnut. povrchov 4,00 1,00 4,00 4,07
23 Vnutorné ker. obklady 1,00 1,00 1,00 1,02
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,03
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,54
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,54
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 3,05
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,02
29 Vnutorna kanalizicia 1,00 1,00 1,00 1,02
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,51
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,03
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32 Vybavenie kuchyn 2,00 1,00 2,00 2,03

33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,00 0,50 2,00 2,03

34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 4,07

35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,54
Spolu | 10000 | | 98,35 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=98,35/100=0,9835

Vychodiskova hodnota na MjJ: VH=RU *kcu *kg *kv*km [Eur/m2]

TECHNICKY STAV

VH = 325,30 Eur/m2 * 3,780 * 1,037 * 0,9835 * 1,10

VH =1 379,50 Eur/m?2

Vzhl'adom na vymenu Casti konstruk¢nych prvkov na bytovom dome a byte bolo celkové opotrebenie stanovené

analytickou metdédou so zohl'adnenim skuto¢ného opotrebenia jednotlivych konstrukénych prvkov.

Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

= n rebeni
Cislo pg:iaiecl)‘["}’;)] OPOt[OEHe ¢ cpi*0i/100
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,08 50,00 2,54
2 Zvislé konstrukcie 18,33 55,00 10,08
3 Stropy 8,13 55,00 4,47
4 Schody 3,05 55,00 1,68
5 ZastreSenie bez krytiny 5,08 55,00 2,79
6 Krytina strechy 2,03 15,00 0,30
7 Klampiarske konstrukcie 1,02 25,00 0,26
8 Upravy vonk. povrchov 3,36 25,00 0,84
9 Upravy vnit. povrchov 2,03 40,00 0,81
10 Vnutorné Kker. obklady 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,56 25,00 0,14
12 Okna 5,59 25,00 1,40
13 Povrchy podlah 0,51 40,00 0,20
14 Vykurovanie 2,54 55,00 1,40
15 Elektroinstalacia 2,03 55,00 1,12
16 Bleskozvod 1,02 25,00 0,26
17 Vnutorny vodovod 2,03 1,00 0,02
18 Vnutorna kanalizicia 2,03 1,00 0,02
19 Vnutorny plynovod 1,02 1,00 0,01
20 Vytahy 2,03 10,00 0,20
21 Ostatné 2,03 30,00 0,61
22 Upravy vnit. povrchov 4,07 55,00 2,24
23 Vnutorné Ker. obklady 1,02 30,00 0,31
24 Dvere 2,03 30,00 0,61
25 Povrchy podlah 2,54 30,00 0,76
26 Vykurovanie 2,54 55,00 1,40
27 Elektroinstalacia 3,05 55,00 1,68
28 Vnutorny vodovod 1,02 30,00 0,31
29 Vnutorna kanalizicia 1,02 30,00 0,31
30 Vnutorny plynovod 0,51 55,00 0,28
31 Ohrev teplej vody 2,03 55,00 1,12
32 Vybavenie kuchyn 2,03 25,00 0,51
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 2,03 30,00 0,61
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,07 30,00 1,22
35 Ostatné 2,54 40,00 1,02
Opotrebenie 41,53%
Technicky stav 58,47%

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 1 379,50 Eur/m2 * 80m? 110 360,00
Technicki hodnota 58,47% z 110 360,00 Eur 64 527,49
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3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Ll

>

Bytovy dom ¢. s. 2629 je postaveny na parc. KN ¢. 2189/12 k.i.Trencin, v mestskej ¢asti sidlisko Juh. Obytny dom
ma 1 vchod, 1. Podzemné podlazie a 8 nadzemnych podlazi. Na 1. podzemnom podlazi sa situované spolo¢né
priestory a priestory pivnic, na 1. - 8. nadzemnom podlazi su situované byty. Je situovany vo dobrej lokalite
blizkej k centralnej Casti krajského mesta Trncin - dostupnost do 10-15 min peSo. Okolitd zastavbu tvoria
objekty na byvanie a objekty obcianskej vybavenosti (zakladna skola, reStauracné zariadenia, materska skola,
obchody s potravinami, ihriskd). V dostupnej vzdialenosti sa nachadzajui zastavky MHD, Fakultnd nemocnica
Trencin, posta, urady, sluzby, kompletna obchodna siet, kultirne a Sportové zariadenia. V predmetnej lokalite je
moznost napojenia na vSetky inzinierske siete. Byt sa nachddza na 1. nadzemnom podlazi obytného domu, v
stredovej sekcii, s orientaciou obytnych miestnosti na juhovychod a vychod.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Predmetom ohodnotenia je Stvorizbovy byt pozostavajici zo vstupnej chodby, kuchyne, Styroch obytnych
miestnosti, kipel'ne, samostatného WC, komory, $pajze, prislusenstvo bytu tvori pivnica v suteréne domu. Byt je
situovany na 1. nadzemnom podlazi, v stredovej sekcii obytného domu. Svojim dispozi¢nym rieSenim, vybavenim
a situovanim je urc¢eny na celoro¢né byvanie. Iny tucel vyuZzitia sa nepredpoklada.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:
e Financné prostriedky potrebné na dokoncenie rekonstrukcie
e Zalozné pravo evidované na liste vlastnictva ¢. 6164 k.U. Trencin
e  Zapisy v poznamkach na LV
e V danej lokalite neboli zistené iné rizika a okolnosti obmedzujice uZzivanie bytu (byt nebol
spristupneny)
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3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Koeficient polohovej diferenciacie je vypocitany v sulade s "Metodikou vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutel'nosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline. Vzhl'adom na vel'kost’ sidelného ttvaru, polohu, typ a technicku
hodnotu bytu, velkost podlahovej plochy a dopyt po bytoch v danej lokalite, je vo vypocte uvaZované s
priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 1,05 (objektivne vyjadruje pomer medzi technickou
hodnotou a dosahovanymi priemernymi trhovymi cenami porovnatel'nych bytov v danom mieste a ¢ase).

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
L. trieda I11. trieda + 200 % = (1,050 + 2,100) 3,150
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 2,100
I11. trieda Priemerny koeficient 1,050
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a III. triedy 0,578
V. trieda IIL. trieda - 90 % = (1,050 - 0,945) 0,105
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
< . . Vaha Vysledok
Cislo Popis Trieda Kepi
VI Kepi*vi

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovihe I11. 1,050 10 10,50
2 Poloha byt. domu v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska I11. 1,050 30 31,50
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznu udrzbu IL 2,100 7 14,70
4 Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekredciu, parky a pod. I 3,150 5 15,75
5 PrisluSenstvo bytového domu

kocikarei, miestnost pre bicykle, vytah I11. 1,050 6 6,30
6 Vybavenost a prislusenstvo bytu

vykonana rekonstrukcia bytového jadra a kuchyne I11. 1,050 10 10,50
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

dostatocna ponu'ka pracovnych moznosti v mieste, L 3,150 8 25,20

nezamestnanost do 5 %
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

vysoka hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48 1L 1,050 6 6,30

bytov
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orientacia obytnych miestnosti nad 65 % J]Z - JV 1L 2,100 5 10,50
10 Umiestnenie bytu vbytovom dome

byt na prizemi I1. 1,050 9 9,45
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 48 bytov IV. 0,578 7 4,05
12 Doprava v okoli bytového domu

éerlsiznrgi:a, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do L 3,150 7 22,05
13 Obcianska vybavenost v okoli bytového domu

oSta, banka, $kola, $kolka, jasle, nemocnica, divadlo,

Eompletné siet’ obchodov a]sluiieb L 3,150 6 18,90
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

park, vo vzdialenosti do 1000 m II. 1,050 4 4,20
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt. domu

bezny hluk a prasnost od dopravy IL 2,100 5 10,50
16 Nazor znalca
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dobry byt 1L 2,100 20 42,00
byt vyZadujiici dokoncenie rekonstrukcie

|Spolu 145 242,40

VSEOBECNA HODNOTA BYTOV

Nazov | Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 242,4/ 145 1,672
VSeobecna hodnota VSHg = TH * kep = 64 527,49 Eur * 1,672 107 889,96 Eur

3.1.2 POROVNAVACIA METODA

Pre porovnavanie boli v danom mieste a c¢ase 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 prirdazkami 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 rekonstrukénych zasahoch. Vybraté boli 3 ponuky bytov, ktoré boli upravené o
vplyvy:

e ekonomické - v ekonomickych faktoroch je zohl'adnend najma skutocnost, Ze ide o nerealizované
predaje, jedna sa o ponukové ceny porovnatelnych bytov, nie prevody nehnutel'nosti s predpokladom
upravy ceny, cena bola upravena o 5,0 % nadol, v pripade bytu ¢.2 o 8,0% vzhl'adom na neprimerane
vysoka ponukovi cenu

e polohové - porovnavané byty €. 1, 2 boli situované v porovnatelnej lokalite z titulu dostupnosti
obcianskej vybavenosti a vzdialenosti od centra mesta ako hodnoteny byt, byt €. 3 bol situovany lepSie

o fyzické - vo fyzickych faktoroch boli zohl'adnené najm3, prislusenstvo bytu (pivnica, balkén, loggia) a
stupen vykonanej rekonStrukcie. Hodnoteny byt je ¢iastoCne rekonstruovany. Porovnavané byty boli
prevazne rekonstruované, predpokladane vo va¢Som rozsahu ako hodnoteny byt.

Ponukové ceny boli objektivizované zniZenim o predpokladanti hodnotu spoluvlastnickeho podielu na pozemku
pod bytovym domom. V pripade bytu ¢. 1 a 3 aj o predpokladand hodnotu zariadenia bytu, ktoré je sicastou
ponukovej ceny.

Pocet M] stavby: 80,00 m?
Zoznam porovnavanych stavieb (popisy su prevzaté z ponuk)

4- izbovy byt na predaj na ulici Jana Halasu

Predaj 4-izbového bytu na sidlisku Juh, ulica Jana Hala§u Pontikame na predaj 4-izbovy byt o vymere 80 m?,
nachadzajuci sa na 1. poschodi bytového domu na sidlisku Juh, ulica Jana Halasu. Byt pozostava z priestrannej
chodby s dloZznym priestorom, samostatnej kuchyne, obyvacej izby, troch izieb, samostatnej toalety a kipelne s
vatiou. Sti¢astou bytu je aj priestranny balkén o rozlohe 5 m? a pivnica. K dispozicii je tieZ spolo¢ny priestor na
uskladnenie bicyklov. Byt je cCiastoCne zrekonsStruovany, CiastoCne zariadeny a pripraveny na okamZité
nastahovanie. Naklady na byvanie pre dve osoby st 190 eur. Tento byt predstavuje idedlnu volbu pre rodiny
alebo ako investi¢na prilezitost. Vd'aka svojej dispozicii a lokalite ponika pohodlné a prijemné byvanie s
kompletnou ob¢ianskou vybavenostou v blizkosti. V pripade zaujmu o obhliadku ma nevahajte kontaktovat.

Druh dokladu: Ponuka z internetu
Identifikacia dokladu: JuqQrUhvF_H
Datum k dokladu: 4.9.2024

Pocet M] stavieb: 80,00 m?

Cena stavby podl'a dokladu: 135900,00 Eur
Odhadovany podiel pozemku: 2 800,00 Eur

Cena stavby zniZena o podiel pozemku: 133 100,00 Eur
Cena stavby na MJ: 1 663,75 Eur/m?2
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Ponikame Vam na predaj priestranny 4 izbovy byt v Trencine na ulici T. Vansovej

Pontikame Vam na priestranny predaj 4 izbovy byt v Trenéine na ulici T. Vansovej. Uzitkova plocha bytu je 78
m2. Nachadza sa na zvySenom prizemi (vo vysSke 1. poschodia) zo 7. Byt pozostava z priestrannej predsiene,
troch miestnosti, kuchyne, obyvacej izby, kipelne a WC. V chodbe sa nachadzaju dve komory. Podlahy -
parkety a keramické dlazby. Steny: stierky. Jadro murované, nové obklady a dlazba, nova sanita. Okna su
vymenené za plastové. K bytu patri pivnica v suterénne bytového domu. Byt ma priestranny balkén. Vyhody:
slne¢ny, pekny vyhlad, tiché prostredie. V blizkosti domu sa nachadza kompletna obc¢ianska vybavenost, Skola,
Skoélka, zastavka autobusu. V blizkosti sa nachaddza OZC Juzanka, do 5 minut pesi lesopark Brezina. Vzdialenost
od centra mesta cca 10 minat autom. Byt je predajom volny. Cena 146 000 €.

Druh dokladu: Ponuka z internetu
Identifikacia dokladu: JuMcKgZ74kP
Datum k dokladu: 4.9.2024

Pocet M] stavieb: 78,00 m?2

Cena stavby podl'a dokladu: 146 000,00 Eur
Odhadovany podiel pozemku: 1 200,00 Eur

Cena stavby zniZena o podiel pozemku: 144 800,00 Eur
Cena stavby na MJ: 1856,41 Eur/m?2

Slnecny a zariadeny 4-izbovy byt s loggiou vo vyhl'adavanej mestskej ¢asti Trencina - HodZova ul.

NEW HOUSE REALITY pontika na predaj slnecny a zariadeny 4-izbovy byt s loggiou, ktory sa nachadza vo
vyhl'adavanej mestskej ¢asti Sihot' I v Trenéine na ulici HodZova. Byt s celkovou podlahovou plochou 74 m?
(vratane pivnice 2 m?) je situovany na 2. poschod{ (3NP) a pontika prakticki dispoziciu s dobrym rozdelenim
bytu na dennd-noc¢nu €ast a orientdciu na dve svetové strany (vychod/zapad). Posledna rozsiahla rekonstrukcia
bytu bola zrealizovana v roku 2006 po kupe aktudlnym majitelom a vzhladom na pouzitie nadc¢asového
zariadenia a farebného vyhotovenia, pdsobi interiér bytu dobre a zachovalo aj v dnesnej dobe. V roku 2013 bola
vykonana obnova bytového domu, ktord pozostavala zo zateplenia, novej fasady, novych loggii a instalacie audio
vratnika. Lokalita a ob¢ianska vybavenost: - Skoly/Skélky vzdialené par mintt cesty peSou chédzou - zastavky
autobusov - kompletna obcianska vybavenost (potraviny, supermarket, Sportoviska, detské ihriska, plavaren,
wellness, cyklotrasa,...) - centrum mesta vzdialené 5 minut cesty autom - dostatok verejnych parkovacich miest v
priamej blizkosti bytového domu Dispozicia: - vstupna chodba - kuchyna s plne vybavenou kuchynskou linkou a
vstupom na loggiu (kuchytia ~ 12,3 m?/loggia ~ 3 m?) - obyvacia izba (~ 17 m?) - WC (~ 1 m?) - kiipel'fia so
sprchovym kidtom a vafiou (~ 3,5 m?) - detska izba (~ 11,2 m?) - detska izba (~ 8 m?) - spalia (~ 11 m?) -
latkova pivniva (~ 2 m?) Vyhody: - prakticka dispozicia s dobrym rozdelenim bytu na dennd-no¢nt &ast -
nadcasovo posobiaci interér aj napriek starSej rekonstruckii - loggia - moznost prerabky na 3-izbovy byt s
velkou detskou izbou/spaliiou - kompletna obcianska vybavenost v okoli Mesacné naklady na byvanie
predstavuju sumu priblizne 200,- EUR pre 3 osoby. Byt bude dostupny novému majitel'ovi po dohode a moze sa
odovzdat’ kompletne zariadeny. Cena: Cena ponukanej nehnutelnostije 134.900,- EUR vratane vsSetkych
poplatkov a kompletného servisu.

Druh dokladu: Ponuka z internetu
Identifikacia dokladu: JujuOn4NYwt
Datum k dokladu: 4.9.2024

Pocet M] stavieb: 74,00 m?

Cena stavby podl'a dokladu: 134 900,00 Eur
Odhadovany podiel pozemku: 3100,00 Eur

Cena stavby zniZena o podiel pozemku: 131 800,00 Eur
Cena stavby na MJ: 1 781,08 Eur/m?2

Vypocet v§eobecnej hodnoty stavby

Slnecny a zariadeny 4-
izbovy byt s loggiou vo
vyhl'adavanej mestskej
casti Trencina -
HodZova ul.

Poniikame Vam na

4- izbovy byt na predaj | predaj priestranny 4
na ulici Jana Halasu |izbovy byt v Trencine na

ulici T. Vansovej

Nazov

Cena porovnatelného majetku [Eur] 133100,00 144.800,00 131800,00
P ) (ponukova cena) (ponukova cena) (ponukova cena)
Cena na MJ [Eur/m?2] 1663,75 1856,41 1781,08

Hodnotenie faktorov | | |
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Ekonomické faktory - 500 % - 8,00 % - 5,00 %
- aktualnost porovnatel'nej ceny horsie horsie horsie
Polohové faktory + 0,00 % + 0,00 % - 5,00 %
- vplyv polohy bytového domu v obci zhoda zhoda horsie
Polohové faktory - 10,00 % - 10,00 % - 10,00 %
- vplyv polohy bytu v bytovom dome horsie horsie horsie
Konstrukené a fyzické faktory - 7,00% - 5,00% - 7,00%
- technicky stav bytu horsie horsie horsie
Spolu: - 22,00 % - 23,00 % - 27,00 %
Vyhodnotenie

Porovnatel'na hodnota na MJ [Eur/mz2] 1297,73 1429,44 1300,19
Priemerna porovnatel'na hodnota 1 342,45 Eur/m?

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

4- izbovy byt na predaj na ulici Jana Halasu: 1 663,75+1 663,75*(-0,0500+0,0000-0,1000-0,0700)=1 297,73
Eur/m?

Pontikame Vam na predaj priestranny 4 izbovy byt v Trencine na ulici T. Vansovej: 1 856,41+1 856,41%*(-
0,0800+0,0000-0,1000-0,0500)=1 429,44 Eur/m?

Slnecny a zariadeny 4-izbovy byt s loggiou vo vyhl'addvanej mestskej ¢asti Tren¢ina - HodZova ul.: 1
781,08+1 781,08*(-0,0500-0,0500-0,1000-0,0700)= 1 300,19 Eur/m?

Vypocet priemernej porovnatel'nej hodnoty na MJ] [Eur/m?]:
(1297,73+1 429,44+1 300,19)/3=1 342,45 Eur/m?

VYHODNOTENIE
Nazov | Vypocet Hodnota
VSeobecnd hodnota na mernu jednotku 1 342,45 Eur/m?

Vseobecna hodnota stavieb stanovena

. P VSHs =80 m2 * 1 342,45 Eur/m? 107 396,00 Eur
metddou porovnavania

3.1.3 VYBER VHODNE]J METODY

Metdda vypoctu vseobecnej hodnoty stavieb Hodnota [Eur]
Metoda polohovej diferenciacie 107 889,96
Porovndvacia metéda 107 396,00

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH bytu bola pouZitd metéda polohovej diferenciécie, ktora vzhladom na
udaje vstupujuce do vypoctu lepsie vystihujuce jednotlivé faktory majice vplyv na trhovi hodnotu hodnotene;j
nehnutel'nosti. Vzhl'adom na tieto skutocnosti boli vysledky dosiahnuté porovnavacou metédou pouzité na
overenie vysledkov dosiahnutych met6dou polohovej diferenciacie.

VSH stavieb = 107 889,96 Eur
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3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Pozemok prac. KN ¢. 2189/12 k.u.Trencin, obec Trencin, okres Trencin

Predmetom ohodnotenia je spoluvlastnicky podiel na pozemku prac. KN ¢. 2189/12 k.1.Trencin, cast sidlisko
Juh, ktory je v celosti zastavany obytnym domom ¢.s.2629. Pozemok je situovany na sidlisku Juh, v krajskom
meste Trencin. Pozemok je situovany v dobrej lokalite blizkej k centralnej Casti krajského mesta Trenc¢in -
dostupnost’ do 10-15 min peSo. Okolitil zastavbu tvoria objekty na byvanie a objekty obcianskej vybavenosti
(zdkladnd Skola, reStauracné zariadenia, materska skola, obchody s potravinami, ihriskd). V dostupnej
vzdialenosti sa nachadzaju zastavky MHD, posta, drady, sluzby, kompletna obchodna siet, kultiirne a Sportové
zariadenia. V predmetnej lokalite je moZnost napojenia na vSetky inzinierske siete. Pozitivny vplyv na hodnotu
pozemku ma jeho situovanie v ramci sidelného ttvaru.

; Spoluvlastnicky ,
Parcela Druh pozemku 'nfgxf:lfmz] Spo‘“‘:}:isglwky podiel bytu/nebytu o‘(?i,(l:lllfl;nz]
vy p K pozemku p
2189/12 zastavana plocha a nadvorie 434,00 1/3 80/2927 3,95
Obec: Trencin
Vychodiskova hodnota: VHwmj = 26,56 Eur/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej 4. obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000 obyvatel'ov 1,30
situacie
kv 5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
o . i ; 1,05
koeficient intenzity vyuzitia vybavenim
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funk¢ného 3. plochy obytnych tzemi (obytna poloha) 1,30
vyuzitia izemia
ki s . , Y , oo . . .,
koeficient technickej 4-_. Vc/el mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,50
) " . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz . e . ) .
koeficient povy3ujticich 2 P;:g?k}" Csh\(l)}:iriasf(r(l)i :Y}}lf(s)(:irrll};rtr; zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 1,60
faktorov vy vy )
kr 0. nevyskytuje sa 1,00
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koeficient redukujucich
faktorov

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov | Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,30*1,05*1,00*1,30*1,50*1,60 * 1,00 4,2588
Jednotkova véeobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwm * kep = 26,56 Eur/m? * 4,2588 113,11 Eur/m?

CY = ia] * < - * *

VSeobecna hodnota podielu pozemku girH = Podiel * VSHpoz = 1/3%80/2927 * 49 089,74 447,24 Eur
VYHODNOTENIE

Nazov | Vypocet | VSeobecna hodnota [Eur]
parcela ¢.2189/12 434,00 m2* 113,11 Eur/m2 *1/3*80/2927 447,24

Spolu | | 447,24
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III. ZAVER

Uloha znalca: Stanovenie vieobecnej hodnoty spoluvlastnickeho podielu vo vyske 1/3 na byte ¢.4 na 1. NP
bytového domu ¢.5.2629 na parc. KN & 2189/12 k.. Trenéin, obec Trenéin, okres Trenéin, ul. K. Smidkeho 7,
vratane spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych ¢astiach a zariadeniach bytového domu a pozemku parc. KN ¢.
2189/12 k.0. Trencin, obec Trencin, okres Trencin vo vyske 80/2927.

Odpoved: Vseobecnd hodnota spoluvlastnickeho podielu vo vyske 1/3 na byte ¢.4 na 1. NP bytového domu
€.5.2629 na parc. KN ¢ 2189/12 k.. Trencin, obec Trencin, okres Trencin, ul. K. Smidkeho 7, vratane
spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych castiach a zariadeniach bytového domu a pozemku parc. KN ¢.
2189/12 k.0. Trencin, obec Trencin, okres Trencin vo vyske 80/2927 je:

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | Spoluvl. podiel | VsSeobecna hodnota [Eur]

Stavby
Byt ¢.4 na 1. NP bytového domu ¢.5.2629 na parc. KN ¢.2189/12 1/3 3596332
k.u. Trenéin, obec Trencin, okres Trencin, ul. K. Smidkeho 7 !
Pozemky

pozemok - parc. €. 2189/12 (3,95 m2) k.u. Trencin, obec Trencin, 1/3280/2927 447,24

okres Trencin
Vseobecna hodnota celkom 36 410,56
VSeobecna hodnota zaokrihlene 36 400,00
VSeobecna hodnota slovom: Tridsat'sesttisicStyristo Eur
V Ziline, diia 04.09.2024 Ing. Adriana MeliSkova

IV PRILOHY

Ob]ednavka D5090824 zo dna 18.07.2024

. Clastocny vypis z Katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 6164 k.4. Trencin, obec Trencin, okres
Trencin, vytvoreny cez katastralny portal

e Informativna képia z katastralnej mapy, k.. Trencin, obec Trencin, okres Trencin, vytvorena cez

katastralny portal

Potvrdenie o veku bytového domu zo dna 18.7.2024

Podorys podlazia

Fotodokumentacia

Ponuky z realitnych portalov



V.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok/znalecky tkon som vypracovala ako znalkyha zapisand v zozname znalcov, tlmoc¢nikov
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 ikon je zapisany v denniku pod ¢islom 99/2024.
Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku/znaleckého
ukonu.



