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Znalec: Ing. Jan BreniSin ¢islo posudku: 23 /2026

l. UVOD

1. Uloha znalca (podra objednavky) a predmet znaleckého skimania:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty bytu €. 17 bytového domu sup. €. 898 na parc. ¢. 825/1 s prislusenstvom podla LV
€. 9626, k.u. Trencin obec Trenéin.

2. Uéel znaleckého posudku:
Dobrovolna drazba

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujici na zistenie stavebnotechnického stavu):
16.02.2026

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 16.02.2026
5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) podklady dodané zadavatelom:

Objednavka

Kdpna zmluva €. V 3472/12 bytu ¢. 17 v BD sup. ¢. 898, zo dna 26.07.2012

Potvrdenie TRYES Spravcovska spolonost o roku kolaudacie a dania do uzivania bytového domu sup. ¢. 898 v
Trencine, vydané pod €. 006/898/2025 zo dna 05.08.2025

b) podklady ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 9626 Ciasto€ny k. . Trendin zo dfia 17.3.2026

Kopia katastralnej mapy na parcelu 825/1 k. 4. Trenéin zo dfia 17.3.2026, vyhotovena automatizovanym spésobom
z ISKN UGKaK SR

Zameranie a nakres skutkového stavu bytu

Fotodokumentéacia

6. Pouzité pravne predpisy a literatara:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty.
Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 160/2023 Z.z.,, ktorou sa meni a dopina vyhlagka
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z. z., ktorou sa vykonava zakon €. 382/2004 Z. z. o
znalcoch, timo¢nikoch a prekladatefoch a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov.
Zakon €. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v plathom zneni.

Zakon ¢&. 25/2025 Z. z. Stavebny zdkon a o zmene a doplneni niektorych zdkonov (v zneni €. 77/2025 Z. z.)

Zakon ¢&. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam
(katastralny zakon)

Vyhladka €. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zakona

Vyhladka &€. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o vSeobecnych technickych poZiadavkach na
vystavbu a o vSeobecnych technickych poziadavkach na stavby uzivané osobami s obmedzenou schopnostou
pohybu a orientacie

Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zékon
NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (Katastralny zakon)
VyhlaSka Federalneho Statistického uradu & 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzitd vyluéne na zatriedenie do klasifikacie podfa pouzitého katalogu
rozpoctovych ukazovatelov).

Vyhladka €. 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.

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo&tu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS,
2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie délezitych pojmov:

V$eobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku dhiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat' s patri€nou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na urovni s dafiou z pridanej hodnoty.
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Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo mozno hodnotenu stavbu nadobudnat
formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na urovni bez dane z pridanej hodnoty.

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

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouzité rozpocltové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podla poslednych
znamych Statistickych udajov vydanych SU SR platnych pre 4. $tvrtrok 2025.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréena linearnou metddou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metddy:

Metéda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspori troch
nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha,
podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného
objektu).

Kombinovana metéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metédy je zalozeny na
vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa vypocita kapitalizaciou
buducich odCerpatelnych zdrojov po€as &asovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou buducich
odcCerpatelnych zdrojov po¢as ¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom).

Metoda polohovej diferenciacie (Princip metédy je zalozeny na ureni hodnoty koeficientu polohovej diferenciacie,
ktory sa uplatni na technicki hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metddy:

Metéda porovnavania (Pri vypoclte sa pouziva transakcény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspofi troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na merni jednotku (1 m2 pozemku) s prihliadnutim na odliSnosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

Vynosova metéda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou buducich od&erpatelnych zdrojov poas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

Metéda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zalozeny na ur€eni hodnoty koeficientu polohovej diferenciacie,
ktory sa uplatni na vychodiskovu hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Neboli vznesené.

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

1. VSeobecné udaje, ktoré obsahuju najma

a) Vyber pouzitej metody:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzita je metdda polohovej diferenciacie. Pouzitie kombinovanej metédy
na stanovenie vS8eobecnej hodnoty nie je mozné, pretoZze stavba nie je schopna dosahovat primerany vynos
formou prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat kombinéaciu. Porovnavacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty
je vylu€ena z dévodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.

Vypoc&et vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoc¢tovych ukazovatefov publikovanych v Metodike
vypocltu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Rozpodtovy ukazovatel bytu je
vytvoreny podla podlahovej plochy v zmysle citovanej metodiky s tym, Ze pri tvorbe je zohfadneny koeficient
konstrukcie, vybavenia. Koeficient cenovej trovne je podla poslednych znamych $tatistickych udajov vydanych SU
SR platnych pre 4. Stvrtrok 2025.
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Zdbévodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:

Predmetom ohodnotenia je byt v bytovom dome, ktory nie je ur€eny na prengjom, je pouzitda metéda polohovej
diferenciacie. Neboli zistené Ziadne ponukové realitné informacie alebo realizované kupnopredajné tkony v danej
lokalite. Je pouzita metdda polohovej diferenciacie.

Metdda polohovej diferenciacie
Metdda vychadza zo zakladného vztahu:

VSHS = TH * kPD [€],
kde: TH — technicka hodnota stavieb na urovni bez DPH,
kPD - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a v8eobecnou hodnotou (na urovni s DPH)

Na ur€enie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI. Princip
je zalozeny na ur¢eni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh nehnutelnosti,
z ktorého sa urcia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité priemerné koeficienty polohove;j
diferenciacie vychadzaju z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérii
(zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu polohovej diferenciacie na
vyslednu, platnu pre konkrétnu hodnotenu nehnutelnost. Pri objektivizacii ma kazdé polohové kritérium uréeny svoj
vplyv na hodnotu (vahu).

Zdbévodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:
Predmetom ohodnotenia su pozemky patriace bytovému domu, ktory nie je ur€eny na prengjom, je pouzita metéda
polohovej diferenciacie.

Metoda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:
VSHPOZ =M * (VHMJ * kPD) [€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHMJ - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku
kPD - koeficient polohovej diferenciacie

b) Vlastnicke a evidenéné udaje :

Cast’ A. Majetkova podstata:
Parcely registra "C"

parc. €. 824/9 zastavané plochy a nadvoria o vymere 36 m?
parc. €. 825/1 zastavané plochy a nadvoria o vymere 952 m?
parc. €. 827/2 zastavané plochy a nadvoria o vymere 299 m?
parc. €. 828/11 zastavané plochy a nadvoria o vymere 7 m?
Stavby

Bytovy dom sup. €. 898 na parc. €. 8225/1

Cast B. Vlastnici a iné opravnené osoby z prava k nehnutelnosti:
43 Stanislav Klas, Podjavorinskej 76/19 Trencin; spoluvlastnicky podiel 1/ 1

C. Tarchy:
Podla popisu na LV ¢&. 9626 CiastoCny v prilohe znaleckého posudku

Iné udaje, poznamky:
Podla popisu na LV &. 9626 CiastoCny v prilohe znaleckého posudku

c) udaje o obhliadke predmetu posudenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dfia 16.02.2026 za Ucasti zadavatela

Zameranie vykonané dna 16.02.2026

Fotodokumentacia vyhotovena dra 16.02.2026

Podla kupnej zmluvy (€lanok IV. odst. 4.1 stic¢astou bytu je pivnica o vymere 4,25 m). Pri obhliadke nebol uvedeny
priestor preukazany.

d) technickd dokumentacia
Zadavatelom nebola poskytnutd projektovd dokumentacia stavby. Skutkovy stav bol zisteny meranim a nakres
tvori prilohu znaleckého posudku.
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e) udaje katastra nehnutelnosti, najma porovnanie suladu popisnych a geodetickych udajov katastra
nehnutelnosti so zistenym skutoénym stavom:
Znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skuto¢nym stavom. Neboli zistené rozdiely.

f) vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
Stavby:
Byt €. 7 v bytovom dome sup. ¢. 898 na parc. ¢. 825/1

Pozemky:

parc. €. 824/9
parc. €. 825/1
parc. €. 827/2
parc. €. 828/11

O O< O¢ O

d) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Stavby: Nie su
Pozemky: Nie su

h) informacia z tUzemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkov:
Stavba bytového domu a prisluSenstva je v sulade s platnym Uuzemnym planom zverejnenym na internetovej
stranke mesta Trencin.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
21 BYTY

2.1.1 Byt €. 17 v BD sup. €. 898 na parc. €. 825/1, k.u. Trenéin
POPIS

Bytovy dom sa nachadza v obytnej Casti krajského mesta Trencin. Jedna sa o viacvchodovu budovu. Domové
technické priestory tvori vybavenost a pivnice. Dom je zaloZzeny na Zzelezobeténovych zakladovych pasoch,
zaklady su opatrene izolaciou, nosny systém je murovany. Vodorovne nosné konStrukcie su zelezobetonové
stropné dosky, schodisko jednoramenné, Zelezobeténové s povrchom z keramickej dlazby. Strecha je sedlova s
betdnovou krytinou. Podlahy su vyhotovené beténové, vnatorne povrchy stien su hladké vapenné, dvere su hladké
plné, vchodové dvere su plastové, okna su plastové s izolaénym dvojsklom. V dome je elektroinstalacia svetelna,
dom je napojeny na miestne rozvody vodovodu, zemného plynu, odkanalizovany je do verejnej kanalizacie.

Bytova jednotka je situovana na 2. poschodi vo vchode €. 3. Byt v ¢ase obhliadky bol neobyvany, s Ciasto¢ne
demontovanym vnutornym zariadenim . Pozostava z troch obyvacej izby s kuchynskou €astou, dvoch obytnych
miestnosti a prisluSenstva. PrisluSenstvom bytu je kuchyna, predsien, kupelfha s WC. Podla predloZzenej kupnej
zmluvy je sucastou bytu pivnica. Podla informacie kontaktujlucej pravnickej kancelarie je byt bez pivnice. V byte je
vykurovany ocefovymi panelmi. Podlahy v obytnych miestnostiach su vyhotovené plavajice laminatové, podlahy su
socialnom priestore su keramické. Omietky v celom byte su vyhotovené hladké vapenné s malbami, €ast stien je
oblozena umelym kamernom a laminovanymi drevenym obkladom, v kupelni s WC je keramicky obklad. Okno v
byte su plastové s izolacnym dvojsklom a plastovymi zaliziami. Dverné otvory su s drevenymi oblozkami, vstupne
dvere su protipoziarne. V kuchyni ¢asti je demontovana kuchynska linka. Bytové jadro je murované. V kupelni je
plastova rohova vara s pakovou batériou, WC misa je so zabudovanou splachovacou nadrzkou. ElektroinStalacia v
byte je svetelna.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 1 Domy obytné typové s celostatne neunifikovanymi konstruk&. sustavami (mimo sustav to )
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?]
Chodba 3,40%(1,60*0,65)+1,60*1,12 5,33
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Kupelfia s WC 1,69*3,57-0,59*1,13 5,37
Izba 7,20*4,57-1,71*0,28 32,43
Izba 4,15*3,37 13,99
Izba 4,18*2,54 10,62
Vypocitana podlahova plocha 67,74
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpocétovy ukazovatel’ RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 Eur/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,057
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km=1,10
Vypocéet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
&is| ] Cenovy | Koef. Upr?va Cp%nd(?c\ally ) V‘;ilgii?y
o Nazov po:ilel RU | stand. pod*lelu h9dnoten Posk. [%] prvku na
[%] cpi ksi cpi *ksi| €j szavby posk. [%]
[%]
Spoloéné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 5,00 0 0,00
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 17,95 0 0,00
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,00 0 0,00
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,00 0 0,00
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 5,00 0 0,00
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,00 0 0,00
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,30 1,30 1,30 0 0,00
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,00 0 0,00
9 Upravy vnutornych povrchov 2,00 1,00 2,00 2,00 0 0,00
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 0,00 0,00 0,00 0 0,00
11 |Dvere 0,50 1,50 0,75 0,75 0 0,00
12 | Okna 5,00 1,00 5,00 5,00 0 0,00
13 | Povrchy podlah 0,50 1,20 0,60 0,60 0 0,00
14 | Vykurovanie 2,50 0,80 2,00 2,00 0 0,00
15 |Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 2,00 0 0,00
16 |Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,00 0 0,00
17 | Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,00 0 0,00
18 | Vnuatorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,00 0 0,00
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,00 0 0,00
20 |Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
21 |Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,00 0 0,00
Zariadenie bytu
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22 Upravy vnatornych povrchov 4,00 1,00 4,00 4,00 10 0,40
23 | Vnutorné keramické obklady 1,00 1,50 1,50 1,50 0 0,00
24 |Dvere 2,00 1,00 2,00 2,00 0 0,00
25 |Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,50 20 0,50
26 | Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,50 0 0,00
27 | Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 3,00 20 0,60
28 |Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,00 20 0,20
29 | Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 1,00 0 0,00
30 |Vnatorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00 0 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,00 0 0,00
32  |Vybavenie kuchyn 2,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
33 Vn’l’Jtorné hygienické zariadenie 4.00 1,30 520 5.20 20 1,04
vratane WC
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,80 7,20 7,20 0 0,00
35 |Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,50 0 0,00
Spolu 100,00 100,05 100,00 2,74
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv = 100,05/ 100 = 1,0005
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcu * kx * kv * km [Eur/m?]

VH = 325,30 Eur/m?2 * 4,057 * 0,939 * 1,0005 * 1,10
’ VH = 1 363,84 Eur/m?
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania | V[rok] | T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]

Byt €. 17 v BD sup. €. 898 na

parc. & 825/1, k.u. Trengin 2009 17 83 100 17,00 83,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota neposkodeného bytu 1 363,84 Eur/m? * 67,74m?2 92 386,52
Poskodenost -2,74 % z 92 386,52 Eur -2 531,39
Vychodiskova hodnota 89 855,13
Technicka hodnota 83,00% z 89 855,13 Eur 74 579,76

Poskodenost’ stavby: (92 386,52Eur - 89 855,13Eur) / 92 386,52Eur * 100 % = 2,74 %

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Stavba bytového domu je postavena ako radova stenou napojena na vedlajSi objekt, zaclenena do obytného
suboru v Trenc¢ine na ulici i. Olbrachta. Pristup k objektu je vytvoreny z verejnej komunikacie. V okoli objektu su na
vlastnych pozemkoch vytvorené parkovacie miesta. Dopravné spojenie s centrom mesta je mestskou hromadnou
dopravou, odhadovany ¢as jazdy autom do centra je 1 min, zastavka miestnej hromadnej dopravy sa nachadza v
dostupnej vzdialenosti. V okoli domu su prevazne situované bytové domy. V dosahu objektu je kompletna
oblianska vybavenost krajského mesta, poliklinika, nemocnica s poliklinikou, obchodné domy. V mieste je

7
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moznost pripojenia na miestne rozvody vody, elektriny, kanalizacie, tepla, oznamovacie rozvody, zemného plynu.
Orientacia bytu je prevazne na severozapad.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Hodnotena nehnutelnost je vyuzivana na projektovany ucel, dlhodobé byvanie . Iné vyuZitie sa neda predpokladat.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:
Neboli zistené.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
VsSeobecna hodnota bytov vypoéitana metdédou polohovej diferenciacie:

Vypocet vSeobecnej hodnoty je vykonany metédou polohovej diferenciacie s pouzitim metddy vypoctu koeficientu
polohovej diferenciacie podla Metodiky vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb. Priemerny koeficient
polohovej diferenciacie je zvoleny na urovni 1,1, ktora zodpoveda priemernému pomeru vSeobecnej a technickej
hodnoty bytov uvedeného typu v Trenéine. Zdévodnenie jednotlivych faktorov a ich hodnotenie je uvedené v
nasledujucom texte.

V danej lokalite je dopyt po nehnutefnostiach vy$Si v porovnani s ponukou. Nehnutelnost sa nachadza v obytnej
zéne v v blizkosti stredovej casti mesta. Sucasny technicky stav nehnutelnosti vyzaduje opravu. Miera
nezamestnanosti je s ponukou pracovnych moznosti v mieste, nezamestnanost do 5 %. Prevladajuca zéstavba v
okoli nehnutelnosti su objekty pre byvanie, administrativu a sluzby. Skladba obyvatelstva v mieste stavby je s
priemernou hustota obyvatelstva. Orientacia hlavnych miestnosti k svetovym stranam je Ciastoéne vhodna,
Ciasto€ne nevhodna. Konfiguracia terénu je tvorena mierne svahovitym terénom. Pripravenost’ inzinierskych sieti v
blizkosti stavby je so vSetkymi sietami t.j. elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, telefén.
Doprava v okoli nehnutefnosti Zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba. Obcianska vybavenost je
kompletna. Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby je vodny tok, ostrov a les vo vzdialenosti nad 1000 m.
Kvalita Zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby je tvorena beznym hlukom a prasnostou od dopravy.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,1

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
. trieda IIl. trieda + 200 % = (1,100 + 2,200) 3,300
II. trieda Aritmeticky priemer |. a lll. triedy 2,200
[1l. trieda Priemerny koeficient 1,100
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,605
V. trieda I1l. trieda - 90 % = (1,100 - 0,990) 0,110

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda | kepi V?,?a V{i:ﬂ/ ?k
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je vySsi Il. 2’30 10 22,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vzt'ah k centru obce

Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a vybranych sidlisk Il. 2’30 30 66,00
3 Sucéasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutelnost vyzaduje opravu M. 1’30 7 7,70
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4 Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu
objekty pre byvanie, ob€ianskej vybavenosti a sluzieb, bez zazemia (ihriska, 2,20
S Il. 5 11,00
parkoviska a pod.) 0
5 PrisluSenstvo bytového domu
pracovia a suSiaren alebo kocikaren a miestnost’ pre bicykle V. 0’560 6 3,63
6 Vybavenost’ a prisluSenstvo bytu
byt vyZadujuci rozsiahlu rekonstrukciu V. 0’31 10 1,10
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
dostatocna ponuka pracovnych moznosti v mieste, nezamestnanost do 5 % l. 3’3 0 8 26,40
8 Skladba obyvatel'stva v obythom dome - sidlisku
vysoké hustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy do 48 bytov I, 1’30 6 6,60
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam
orientacia obytnych miestnosti k SZ - SV v |98 s 3,03
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome
byt v krajnej sekcii na 2-6 NP I, 2'30 9 19,80
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku
pocet bytov vo vchode: do 20 bytov . 1’30 7 7,70
12 |Doprava v okoli bytového domu
Zeleznica, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 minut Il. 2’30 7 15,40
13  |Obcianska vybavenost’ v okoli bytového domu
posta, banka, skola, $kblka, jasle, nemocnica, divadlo, kompletna siet 3,30
- l. 6 19,80
obchodov a sluzieb 0
14  |Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m V. 0’560 4 2,42
15 Kvalita zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu
bezny hluk a prasnost od dopravy Il. 2’30 5 11,00
16 Nazor znalca
. , 1,10
priemerny byt M. 0 20 22,00
Spolu 145 245,58
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie krp = 245,58/ 145 1,694

'VSeobecna hodnota

VSHs = TH * kep = 74 579,76 Eur * 1,694

126 338,11 Eun

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
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Pozemky sa nachadzaju v stredovej Casti krajského mesta Trendin, v jednej z jeho obytnych Casti s
novovybudovanymi bytovymi a administrativnymi budovami so nadStandardnym vybavenim s vysokym vyuzitim
pozemku. Su v dostupnej blizkosti prostriedku hromadnej dopravy s dobrou Upravou ciest na Uzemi mesta. Podla
druhu su to zastavana plocha a nadvoria s velmi dobrou vybavenost inZinierskymi sietami. Pésobi tu povysujuci
faktor zaujmu o ziskanie pozemkov pre vystavbu, bez redukujucich faktorov.

Spolu Spoluvlastnicky Spoluvlastnicky Vymera
Parcela Druh pozemku . 2 : podiel bytu k podielu
vymera [m?] podiel 2
pozemku [m?]
824/9 zastavana plocha a nadvorie 36,00 11 6903/176842 1,41
825/1 zastavana plocha a nadvorie 952,00 11 6903/176842 37,16
827/2 zastavana plocha a nadvorie 299,00 11 6903/176842 11,67
828/11 zastavana plocha a nadvorie 7,00 11 6903/176842 0,27
Spolu vymera 50,51
Obec: Trencin
Vychodiskova hodnota: VHw = 26,56 Eur/m?
Oznacenie a nazov koeficientu Hodnotenie Ho<_:|r!ota
koeficientu
ks C . )
koeficient véeobecnej situdcie 4. obytné zény miest nad 50 000 obyvatelov 1,30
K 6. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s
\Y, > ’ .
L , - nad$tandardnym vybavenim, 1,10
koeficient intenzity vyuzitia
ko 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej
- , , ; 1,00
koeficient dopravnych vztahov | hromadnej dopravy
ke . . . .
koeficient funkéného vyuzitia 3. plocby,obytnych a rekreaCnych uzemi (obytna alebo 1,30
: . rekreacna poloha)
Uzemia
ki - . , . , — . .
koeficient technickej infrastruktary 4. velmi do_br’a vyt_)a\{enost (moznost napojenia na viac ako tri 1,50
druhy verejnych sieti)
pozemku
kz 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo 250
koeficient povySujucich faktorov ' zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote '
kr .
koeficient redukujucich faktorov 0. nevyskytuje sa 1,00
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpp = 1,30 * 1,10 * 1,00 * 1,30 * 1,50 * 2,50 * 1,00 6,9713

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku

VSHwms = VHwy * kep = 26,56 Eur/m? * 6,9713

185,16 Eur/m?

VYHODNOTENIE

Nazov

Vypocet

Vseobecna hodnota [Eur]

parcela €. 824/9

36,00 m? * 185,16 Eur/m? * 1/1*6903/176842

260,20
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parcela ¢. 825/1

952,00 m? * 185,16 Eur/m? * 1/1*6903/176842
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6 880,76
parcela €. 827/2 299,00 m2 * 185,16 Eur/m? * 1/1*6903/176842 2 161,08
parcela ¢. 828/11  |7,00 m2 * 185,16 Eur/m?2 * 1/1*6903/176842 50,59
Spolu 9 352,63

11
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Znaleckou ulohou bolo stanovit vSeobecnu hodnotu bytu &. 17 bytového domu sup. €. 898 na parc. €. 825/1 s
prisluSenstvom podla LV €. 9626, k.u. Trencin obec Trencin pre ucel dobrovolnej drazby.

V8eobecna hodnota bola stanovena s vyuzitim metodickych postupov uvedenych v prilohe €. 3 vyhlasky

€. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Spoluvl. podiel |VSeobecna hodnota [Eur]
Stavby
Byt €. 17 v BD sup. €. 898 na parc. €. 825/1, k.4. Trencin 11 126 338,11
Pozemky
k.U. Trenéin - parc. €. 824/9 (1,41 m?) 1/1 2 6903/176842 260,20
k.U. Trencin - parc. €. 825/1 (37,16 m?) 1/1 2 6903/176842 6 880,76
k.U. Trengin - parc. €. 827/2 (11,67 m?) 1/1 2 6903/176842 2 161,08
k.u. Trenéin - parc. ¢. 828/11 (0,27 m?) 1/1 2 6903/176842 50,59
Spolu pozemKy (50,51 m?) 9 352,63
VSeobecna hodnota celkom 135 690,74
VSeobecna hodnota zaokruhlene 136 000,00
VSeobecna hodnota slovom: Jedenstotridsat'Sesttisic Eur

V Trenéine, dha 18.03.2026

Ing. Jan BreniSin
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IV. PRILOHY

Objednavka

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 9626 Ciasto¢ny k. U. Tren&in zo dfia 17.3.2026

Kopia katastralnej mapy na parcelu 825/1 k. 4. Trenc¢in zo dfia 17.3.2026, vyhotovena automatizovanym spésobom
z ISKN UGKaK SR

Kapna zmluva €. V 3472/12 bytu &. 17 v BD sup. €. 898, zo dna 26.07.2012

Potvrdenie TRYES Spravcovska spolo¢nost o roku kolaudacie a dania do uzivania bytového domu sup. ¢. 898 v
Trencine, vydané pod ¢. 006/898/2025 zo dna 05.08.2025

Zameranie a nakres skutkového stavu bytu

Celkova situacia

Fotodokumentéacia
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timocCnikov a prekladatefov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore 370000 Stavebnictvo, odvetviach 370100
Pozemné stavby, 370900 Odhad hodnoty nehnutelnosti, pod evidenénym ¢islom 910324.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 23 / 2026.

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Podpis znalca
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