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ZNALECKY POSUDOK

Cislo 262/2026

Vo veci: Stanovenia vSeobecnej hodnoty Bytu €. 2 nachédzajuci sa na 1.
poschodi vo vchode 74, Nebytovy priestor €. 2, vchod 74,
prizemie v bytovom dome so stipisnym ¢islom 1469,
postavenom na pozemku parc. ¢. 200/42, vratane
spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych ¢astiach a spolocnych
zariadeniach domu, na prislusenstve domu a spoluvlastnickeho
podielu k pozemku parc.¢. 200/42, v katastralnom tizemi
Dubnica nad Védhom, obec Dubnica nad Vdhom, okres Ilava pre
ucel vykonu zalozného prava formou dobrovol'nej drazby.
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Pocet vyhotoveni: 6 + 1xCD



Znalec: Robert Hirsch cislo posudku: 262/2026

I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca (podPla uznesenia orginu verejnej moci alebo objednsvky, &islo uznesenia) a
predmet znaleckého skumania:

Stanovenia vSeobecnej hodnoty Bytu €. 2 nachadzajuci sa na 1. poschodi vo vchode 74, Nebytovy
priestor €. 2, vchod 74, prizemie v bytovom dome so supisnym ¢islom 1469, postavenom na
pozemku parc. €. 200/42, vratane spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych ¢astiach a spolocnych
zariadeniach domu, na prislusenstve domu a spoluvlastnickeho podielu k pozemku parc.¢. 200/42, v
katastralnom tizemi Dubnica nad Vahom, obec Dubnica nad Vahom, okres Ilava.

2. U&el znaleckého posudku: za uéelom vykonu zélozného prava formou dobrovolnej drazby.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujtci na zistenie stavebno-technického
stavu): 09.10.2026

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ alebo stavba ohodnocuje : 15.10.2026
5. Podklady na vypracovanie posudku :
a) Podklady dodané zadavatel'om :

- Objednavka znaleckého posudku DD2/2026 zo dia 28.09.2026

- Kupna zmluva V 937/2008.-610/2008

- Podorys Bytu

- Kolaudacné rozhodnutie Vyst. - 18588/2007-Va na stavbu "Bytové domy na sidlisku
centrum [I-24 b.j. blok s 8.b.j. zo diia 21.11.2007

b) Podklady ziskané znalcom :
Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.4539, k.. Dubnica nad Vahom zo diia
15.10.2026, vytvoreny cez katastralny portal.
- Informativna kopia z katastralnej mapy, k.i. Dubnica nad Vahom zo dia 15.10.2026,
vytvorena cez katastralny portal.
- Mapka lokality.
- Fotodokumentacia.

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

- Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku, v zneni
neskorSich predpisov.

- Zékon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni
niektorych zdkonov, v zneni neskorsich.

- Vyhlaska MS SR ¢€. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykondva zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
tlmoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov, v zneni
neskorSich predpisov.

- Vyhlagka MS SR &. 160/2023 Z.z., ktorou sa meni a dopliia vyhlaska Ministerstva
spravodlivosti Slovenskej republiky €. 228/2018 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z. z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v zneni neskor$ich predpisov
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- Zékon ¢. 50/1976 Zb. o uizemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorSich
predpisov.

- STN 73 4301/98 - Budovy na byvanie.

- STN 73 4055/63 - Vypocet obestavéného prostoru pozemnich stavebnich objekti.
- Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 461/2009 Z.z.,
ktorou sa vykonéava zdkon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych
prav k nehnutel'nostiam (katastralny zédkon) v zneni neskorSich predpisov.

- Indexy cien stavebnych prac, materidlov a vyrobkov spotrebovavanych v stavebnictve SR;
Statisticky trad SR.

- Vyhlaska Federélneho Statistického uradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii
stavebnych objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy,

- Vyhlagka Statistického tGradu Slovenskej republiky &. 323/2010 Z.z. ktorou sa vydava
Statistické klasifikacia stavieb

- Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu v§eobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb,
Zilinské univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3.

- Ing. Miloslav Ilavsky, PhD., Doc. Ing. Milan Ni¢, PhD., Prof. Ing. Dusan Majduch, PhD.-
Ohodnocovanie nehnutelnosti, MIpress Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

- Zékon ¢. 40/1964 Zb. (obc¢iansky zakonnik) v zneni neskorsich predpisov

7. Definicie délezitych pojmov

Definicie pojmov

Vseobecna hodnota (VSH) — definicia podl'a ods. g § 2, vyhl. &. 492/2004 Z. z. v platnom zneni:

,, Vseobecna hodnota majetku je vysledna objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym
odhadom najpravdepodobnejsej ceny hodnoteného majetku ku ditu ohodnotenia v danom mieste a
Case, ktoru by tento mal dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked
kupujuci a predavajuci budu konat' s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom,
Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou, obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

Poznamka: Uvedenym podmienkam predaja nemusia zodpovedat’ napr. predaj v tiesni, predaj
medzi rodinnymi prislusnikmi, predaj na zéklade vykonu rozhodnutia — konkurz, exekucia, drazby a
pod. Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na tirovni s dafiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskové hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktorti by bolo mozno hodnotent stavbu
nadobudnut’ formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na irovni bez dane z pridanej hodnoty.

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

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb je nevyhnutnou stcast'ou procesu
ohodnotenia, pri ktorej su zistované objemove a technické parametre, technicky stav, miera
dokoncenia a pod. Technicka hodnota je ndsledne vstupnou veli¢inou stanovenia vSeobecne;j
hodnoty metddou polohovej diferenciacie, pripadne vstupnou veli¢inou stanovenia v§eobecnej
hodnoty kombinovanou metodou.

Vychodiskova hodnota stavieb je stanovena na baze rozpoctovych ukazovatel'ov podla zékladného
vzt'ahu:
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VH =M. (RU. kCU. kV. kZP. kVP. kK. kM ) [€],

kde

M — pocet mernych jednotiek, m3 obostavaného priestoru pre posudzovanej hlavnej stavby, resp.
bezny m a m2 pre prislusenstvo.

RU — rozpoctovy ukazovatel. Rozumie sa hodnota zédkladnych rozpoctovych nakladov na mernu
jednotku porovnatel'ného objektu uréena z katalogov rozpoctovych ukazovatel'ov urcenych
ministerstvom.

Pouzité su rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3).

kCU - koeficient vyjadrujici vyvoj cien. Vyjadruje vyvoj cien stavebnych prac medzi terminom
ohodnotenia a obdobim, pre ktoré bol zostaveny rozpoc¢tovy ukazovatel’ porovnate'ného objektu.
Koeficienty st urcené pomocou verejne publikovanych indexov vyvoja cien stavebnych prac a
materialov v stavebnictve vydavanych Statistickym tradom Slovenskej republiky po jednotlivych
Stvrtrokoch pre odbor stavebnictvo ako celok. K terminu ohodnotenia st pouzité koeficienty
(posledné oficidlne publikované udaje k datumu ohodnotenia (kcu=4,199).

kV — koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu. Vyjadruje rozdiel ceny konstrukceii a
vybaveni porovnatelného a hodnoteného objektu. Urceny je na baze cenovych podielov
jednotlivych konstrukceii a vybaveni stavieb. Pri technickej infrastruktire je kv = 1.

kZP — koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby. Vyjadruje rozdiel ceny konstrukcii a
vybaveni zavislych od zastavanej plochy v porovnani s priemernou zastavanou plochou hodnotene;j
a porovnatel'nej stavby. V zdsade nie je pouzity pri inZinierskych stavbach.

kVP — koeficient vplyvu konStrukénej vysky podlazi hodnotenej stavby. Vyjadruje rozdiel ceny
konstrukcii a vybavenia zavislych od konStrukénej vysky v porovnani s priemernou konstrukénou
vySkou hodnotenej a porovnatelnej stavby. V zasade nie je pouzity pri inzinierskych stavbach.

kK — koeficient konStruk¢no-materidlovej charakteristiky. Vyjadruje rozdiel ceny v zavislosti od
pouzitého materialu nosnej konstrukcie stavby.

kM — koeficient vyjadrujici izemny vplyv. Vyjadruje zvysSené, resp. znizené néklady na vystavbu v
danom mieste z dovodu dopravnych vzdialenosti, moZnosti zariadenia staveniska a pod.

Technické hodnota sa stanovi podla vzt'ahu:

TH=TS. VH /100

alebo

TH = VH - HO [€],

kde

TH — technické hodnota stavby [€],

TS — technicky stav stavby [%], stanoveny podl'a vzt'ahu TS = 100 — O [%],
VH - vychodiskova hodnota stavby [€].

Opotrebenie stavby sa uvadza v percentach a zodpovedd znehodnoteniu technického stavu stavby v
zavislosti od veku, predpokladanej zivotnosti, spdsobu uzivania stavby, udrzby stavby a pod.
Opotrebenie stavieb moze byt’ uréené:

a) linearnou metddou

b) analytickou metédou
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VSeobecna hodnota stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa v znaleckej praxi sa pouzivaji metody:

» Metdda porovnavania

» Kombinovand metdda (len stavby schopné dosahovat’ vynos formou prenajmu)

» Metdda polohovej diferenciacie

Zdovodnenie vyberu pouzitej metdody na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb: Na stanovenie
vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb je pouzitd metoda polohovej diferenciacie. Metdda
porovnavacia pre stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb nie je pouzita z ddvodu absencie
podkladov, potrebnych pre porovnanie.

Metoda polohovej diferenciacie:

Metoda polohovej diferenciacie pre stavby vychadza zo zakladného vzt'ahu:

VSHS = TH * kPD [€]

kde:

TH — technicka hodnota stavieb na trovni bez DPH,

kPD — koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a
vSeobecnou hodnotou (na urovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferencidcie boli pre stavby pouzité metodické postupy
obsiahnuté v metodike USI. Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu
predajnosti v nadvéznosti na lokalitu a druh nehnutel'nosti, z ktorého sa urcia ¢iastkové koeficienty
pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzity priemerny koeficient polohovej diferencidcie vychadza z
odbornych sktisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do
kvalitativnych tried) objektivizované priemernd hodnota koeficientu polohovej diferenciacie na
vyslednd, platnll pre konkrétnu nehnutel'nost’. Pri objektivizacii mé kazdé polohové kritérium
urceny svoj vplyv na hodnotu (véhu).

Kombinovand metoda

Kombinovand metdda vypoctu vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouZzije iba vtedy, ak st stavby
schopné dosahovat’ vynos formou prendjmu. VSeobecnd hodnota stavieb sa pri kombinovane;j
metode vypocita podl'a vzt'ahu:

VSH = (a. HV + b. TH) / (a + b) [€],

kde:

HV - vynosova hodnota stavieb (bez vynosu pozemkov),

TH - technicka hodnota stavieb,

a - vaha vynosovej hodnoty,

b - véha technickej hodnoty.

Za vynosovu hodnotu sa dosadzuje hodnota bez vynosu z pozemkov. V pripadoch, ked’ sa vynosova
hodnota stavieb priblizne rovna suctu alebo je vyssia ako technicka hodnota stavieb, spravidla plati:
a=b = 1. V ostatnych pripadoch plati: a > b.

VSeobecna hodnota pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa v znaleckej praxi sa pouzivaja metody:
* Metdda porovnavania

» Kombinovana metdda (len pozemky schopné dosahovat’ vynos formou prenajmu)

* Metdda polohovej diferencidcie



Znalec: Robert Hirsch cislo posudku: 262/2026

Zdovodnenie vyberu pouzitej metéody na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:
Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku je vypocitand metdédou polohovej diferenciacie. Metdda
porovnavania pozemkov bola vylacena, z dovodu absencie obdobnych zastavanych pozemkov v
blizkom okoli. Vynosovi metédu nemozno pouzit', pretoze dany pozemok nie je schopny
dosahovat’ vynos.

Metoda polohovej diferenciacie:
Metoda polohovej diferenciacie pre pozemky v zastavanom uzemi obci a stavebné pozemky mimo
zastavaného uzemia obci vychadza zo zdkladného vztahu:

VSHPOZ =M. (VHMIJ. kPD) [€],

kde:

M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),

VHMI - jednotkové vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku, ktora sa stanovi podl'a tabul’ky casti
E. 3. 1. pril. ¢. 3 Vyhlasky

kPD - koeficient polohovej diferenciacie

Koeficient polohovej diferenciécie, vypocita sa podl'a vztahu:
kPD =kS. kV. kD. kP. kI. kZ. kR

kde

kS - koeficient vSeobecnej situacie

kV - koeficient intenzity vyuzitia

kD - koeficient dopravnych vzt'ahov

kP - koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy

kI - koeficient druhu pozemku

kZ - koeficient povySujtcich faktorov

kR - koeficient redukujucich faktorov

8. Osobité poziadavky zadavatela:
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II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

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 v zneni neskorSich predpisov.

Vseobecna hodnota nehnutel'nosti je stanovena metédou polohovej diferenciacie. S
porovnavacou metodou neuvazujem, vzhl'adom k absencii pristupnych preukazate'nych dokladov o
zrealizovani podobnych obchodnych pripadov pre danu lokalitu a typ stavby. Pouzitie
kombinovanej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je vhodné, pretoZe stavba nie je
schopné dosahovat’ primerany vynos formou prenajmu tak, aby sa vysledna v§eobecnd hodnota
vypocitand kombinovanou metddou priblizila k najpravdepodobnejsej cene ku ditu ohodnotenia.

Vypocet vychodiskovej hodnoty nehnutel'nosti je vykonany pomocou rozpoc¢tovych
ukazovatel'ov publikovanych v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb,
ktort vydala Zilinské univerzita v roku 2001 /ISBN 80-7100-827-3/. Rozpoétové ukazovatele su
stanovené v zmysle citovanej metodiky.

Koeficient cenovej trovne je podl'a poslednych znamych $tatistickych udajov vydanych SU SR
platnych pre 2. Stvrtrok 2026.

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv vyjadruje zvysené, resp. znizené naklady na vystavbu v
danom mieste z ddvodu dopravnych vzdialenosti, moznosti zariadenia staveniska a pod.

b) vlastnicke a eviden¢né udaje :

List vlastnictva ¢islo: 4539 (Ciastocny)
Katastralne uzemie: Dubnica nad Vahom
Obec: Dubnica nad Vahom
Okres: Ilava

A. Majetkova podstata (len posudzované nehnutel'nosti)

Parcely registra C :

- parcela ¢islo 200/42 Zastavana plocha a nadvorie o vymere 369 m2, Spdsob vyuZivania
pozemku -15, Umiestnenie pozemku-1

Stavby :
- Bytovy dom supisné ¢islo 1469 na parc.¢. 200/42, Druh stavby -9, Umiestnenie stavby -1

Legenda

Sposob vyuzivania pozemku

15 Pozemok, na ktorom je postavend bytova budova oznacend supisnym ¢islom
Spolo¢na nehnutel’nost’

1 Pozemok nie je spolocnou nehnutelnost’ou
Umiestnenie pozemku

1 Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce
Druh stavby

9 Bytovy dom

Umiestnenie stavby

1 Stavba postavend na zemskom povrchu
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B. Vlastnici a opravnené osoby:

Byt €. 2, 1. poschodie, vchod €. 74,

supisné Cislo stavby 1469, podiel priestoru na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu,
na prisluSenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemku: 104/1228

Nebytovy priestor €. 2 — garaz, prizemie, vchod €. 74,

supisné Cislo stavby 1469, podiel priestoru na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu,
na prisluSenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemku: 20/1228

7 - Suvara Dusan r. Suvara a Jana Suvarova r. Simkova, kpt.Nélepku 1239/7, Dubnica nad Vahom,
PSC 018 41, SR, Datum narodenia: 06.08.1980, Datum narodenia: 26.03.1980, BSM
spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia:

Ktpna zmluva V 937/2008.-610/2008

Iné tidaje: Bez zapisu

C. Tarchy:
- Vlastnik poradové ¢islo 7: Zak.zalozné pravo podla § 15 Zak.¢.182/93 Z.z.v prospech

ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome €.s.1469 - V 937/2008.-610/2008

- Vlastnik poradové ¢islo 7: Slovenska sporitel'na, a.s., Suché myto 4, 816 07 Bratislava, ICO
151 653 - zaloZzné pravo na nehnutel'nosti byt €.2 na 1.poschodi, vo vchode €.74 obytného domu
¢.s.1469, podiel 104/1228 zo spolo¢nych Casti a zariadeni domu ¢.s.1469 na KN p.¢.200/42, podiel
104/1228 z KN p.¢.200/42, gardz ¢.2 na prizemi, vo vchode ¢.74 obytného domu ¢.s.1469, podiel
20/1228 zo spolo¢nych cCasti a zariadeni domu €.s.1469 na KN p.¢.200/42, podiel 20/1228 z KN
p.€.200/42 na zédklade zaloznej zmluvy zo dia 20.3.2008 - V 936/2008.-613/2008

Iné tdaje:
- Bez zapisu

Poznamka:
- Bez zapisu

¢) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia:
- Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 09.10.2026 za ucasti
vlastnika.
- Zameranie (overenie) vykonané dia 09.10.2026
- Fotodokumentécia vyhotovena dia 09.10.2026

d) Porovnanie siladu projektovej dokumentacie a stavebnej dokumentacie so zistenym
skutoénym stavom:
Zadavatel'om boli poskytnuté podklady — vykresova dokumentacia, kolauda¢né rozhodnutie a
ktpna zmluva. Podstatné rozmery pre ohodnotenie boli zamerané (overené) pri obhliadke bytu.
Pddorys, ktory sa nachddza v prilohe tohto posudku, zodpoveda zistenému skutocnému stavu. V
predlozenej kupnej zmluve zo dia 19. 3. 2008 je uvedena vymera bytu 103,60 m?, pricom
podlahova plocha bytu zistena zameranim pri obhliadke predstavuje 101,44 m?. Rozdiel vo vymere
predstavuje 2,16 m?. Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty bola pouzitd podlahova plocha zistena
zameranim pri obhliadke.

e) Porovnanie suladu popisnych a geodetickych udajov katastra nehnutel’nosti so zistenym
skutoénym stavom:
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Pravna dokumentacia je v sulade so skutkovym stavom. Byt €. 2, nachadzajtci sa na 1. poschodi vo
vchode €. 74 bytového domu so supisnym ¢islom 1469, postaveného na pozemku parc. ¢. 200/42, a
nebytovy priestor €. 2 — garaz, nachadzajici sa na prizemi vo vchode €. 74 toho ist¢ho bytového
domu, vratane spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu,
na prisluSenstve domu st zapisané na LV 4539. Spoluvlastnicky podiel na pozemku parc. ¢. 200/42
je zapisany na LV4539 v katastralnom uzemi Dubnica nad Vdhom, obec Dubnica nad Vahom,
okres Ilava. Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané idaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so
skutonym stavom.

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

Byty:
- Byt ¢. 2, 1. poschodie, vchod €. 74,

Nebytové priestory:
- Nebytovy priestor €. 2 — gardz, prizemie, vchod ¢. 74

Pozemky:
- parcela ¢islo 200/42 Zastavana plocha a naddvorie o vymere 369 m2, Spdsob vyuzivania
pozemku -15, Umiestnenie pozemku-1

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

h) informacia z izemného planu o zaviznych regulativoch priestorového usporiadania a
funkéného vyuzivania pozemkov, nazov izemného planu k rozhodnému datumu a
identifikacia, kde je izemny plan verejne pristupny (internetova stranka).*. :

Predmetna nehnutel'nost’ — byt €. 2 na 1. poschodi a nebytovy priestor €. 2 — gardz na prizemi vo
vchode €. 74 bytového domu stpisné ¢islo 1469, postaveného na pozemku parc. €. 200/42, spolu so
spoluvlastnickym podielom na pozemku parc. ¢. 200/42, k. 1. Dubnica nad Vahom — sa nachadza v
zastavanom uzemi mesta Dubnica nad Vahom, na existujucom sidlisku ,,Centrum I1%, ktoré je podl'a
uzemného planu sucastou urbanistického okrsku A — CMZ (centrdlna mestské zona), Cast’ Al.
Mesto obstarava novy Uzemny plan mesta Dubnica nad Vahom (navrh bol verejne prerokovany vo
februari 2025), ktory k rozhodnému datumu nie je schvaleny; pre iizemie preto plati regulacia
doterajsieho Uzemného planu mesta Dubnica nad Vahom v zneni jeho zmien a doplnkov.

Nézov tizemného planu k rozhodnému datumu: Uzemny plan mesta Dubnica nad Vahom v zneni
zmien ¢&. 1 aZ 6 a doplnkov &. 1 az 4. UPN mesta bol schvaleny uznesenim Mestského zastupitel'stva
v Dubnici nad Védhom €. 48/1997 zo dna 25.06.1997 a jeho zavdzna Cast’ bola vyhlasend VSeobecne
zaviaznym nariadenim mesta €. 23. Zmeny a doplnky boli schvalené uzneseniami MsZ ¢. 83/1999
7o dna 27.10.1999 (zmena €. 1), €. 47/2001 zo diia 25.06.2001 (zmena €. 2), €. 118/2002 zo dia
03.12.2002 (zmena €. 3 a doplnok €. 1), €. 18/2005 zo dia 26.04.2005 (zmena €. 4 a doplnok ¢. 2),
€. 4/2011 zo dna 10.03.2011 (zmena €. 5 a doplnok €. 3) a €. 450/2011 zo dna 15.12.2011 (zmena ¢.
6 a doplnok €. 4); ich zavdzné Casti boli vyhlasené zmenami a doplnkami €. 1 az 3 VZN ¢. 23, VZN
¢. 1/2005 (Gplné znenie), VZN ¢. 5/2011 a VZN €. 11/2011.

Zavazné regulativy priestorového usporiadania a funkéného vyuZivania pozemkov pre urbanisticky
okrsok A — CMZ (centralna mestska zona), ¢ast’ A1 (Uplné znenie o zaviznych ¢astiach UPN mesta
Dubnica nad Védhom ako vyplyva zo zmien a doplnkov, ARCH.EKO s.r.0., 09/2012, kap. a/3.2.1 a
zoznam verejnoprospesnych stavieb):

- funk¢né vyuzitie zastavaného tzemia: prioritne kvalitné, Siroko spektralne byvanie a
existencné hospodarske aktivity; v planovacom horizonte zabezpecit’ reStrukturalizaciu a
intenzifikéciu vyuzitia saasnych funkénych ploch, resp. ich ¢iastocné rozsirenie;
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- byvanie: byvanie mestského charakteru rozvijat’ vo forme podkrovnych bytov a novych
obytnych domov v obytnych okrskoch A, B, D, E, F, G, H, I a O; v siboroch existujucich obytnych
domov plochy byvania intenzifikovat’ vhodnymi druhmi vybavenosti;

- obcianska vybavenost’: ob¢iansku vybavenost’ administrativneho, obchodného,
marketingového, kultirneho, spoloc¢enského charakteru a nevyrobnych sluzieb mestského a
vyssieho vyznamu vratane viacuroviiovych objektov statickej dopravy umiestiiovat’ prioritne v
okrsku A a dotvorit’ tu obchodné a spoloc¢enské centrum mesta; Skolsku, Sportovi, rekreacnti a
ubytovaciu vybavenost’ d’alej rozvijat’ (okrem inych okrskov) aj v okrsku A; okrskovu vybavenost’
budovat’ vo vsetkych okrskoch;

- gardzovanie: garazovanie osobnych aut v mestskej ¢asti Dubnice nad Vahom je mozné
postupne integrovat’ v zmysle regulativov uzemného planu;

- verejnoprospesné stavby: 17 — Al. b — rekonstrukcia vybranych bytovych domov a dostavba
podkrovnych bytov na suc¢asnom sidlisku ,,Centrum II*.

Uzemny plan je verejne pristupny na internetovej strinke mesta Dubnica nad Vdhom:
https://www.dubnica.eu/zverejnovanie/uzemny-plan-mesta/
https://www.uzemneplany.sk/upn/dubnica-nad-vahom

2. VYPOCET TECHNICKEJ HODNOTY

2.1 BYTY

2.1.1 Byt ¢. 2, 1. poschodie, vchod ¢. 74

POPIS

Predmetom ohodnotenia je byt €. 2 na 1. poschodi (II. nadzemnom podlazi) vo vchode ¢. 74
bytového domu sup. €. 1469, Centrum II., Dubnica nad Vahom. Byt sa hodnoti spolu so
spoluvlastnickym podielom 104/1228 na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a na
pozemku parc. €. 200/42, k. 1. Dubnica nad Vahom. Bytovy dom stoji na pozemku parc. €. 200/42 s
vymerou 369 m?, ktory je v katastri nehnutel'nosti vedeny ako zastavana plocha a nadvorie. Dom je
situovany na sidlisku Centrum II medzi panelovymi bytovymi domami. Pristupny je z miestne;j
obsluznej komunikacie cez spevnené plochy zo zdmkovej dlazby, na ktorych st pred domom
vyznacené parkovacie statia. Bytovy dom sup. €. 1469 je podrla listu vlastnictva ¢. 4539 evidovany
ako stavba druhu ,,bytovy dom* postavena na pozemku parc. ¢. 200/42. Uzivanie stavby ,,Bytové
domy na sidlisku centrum Il — 24 b.j., blok s 8 b.j.“ povolilo Mesto Dubnica nad Vahom
kolaudac¢nym rozhodnutim ¢. Vyst.-18588/2007-Va-TS1-A/10 zo diia 21.11.2007. Stavbu povolil
Okresny tirad v Ilave, odbor ZP, diia 15.5.1997 pod &. ZP-894/1997-Ni-FX1. Zmenu stavby pred
dokoncenim povolilo Mesto Dubnica nad Vahom dna 22.5.2007 pod €. Vyst.-4384/2007-Va-TS1-
A/10. Za rok zaciatku uZivania stavby uvazujem rok 2007, kedy bol objekt skolaudovany a
odovzdany do uzivania. Podl'a Metodiky vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb,
ktora vydala Zilinska univerzita v roku 2001 (ISBN 80-7100-827-3), stanovujem Zivotnost’
bytového domu na 100 rokov. Odovodiujem to murovanym konStrukénym systémom, zateplenim
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obvodového plasta a dobrym stavom spolo¢nych ¢asti domu, ktory svedci o priebeznej udrzbe.
Opotrebenie stanovujem linedrnou metddou.

Dom ma Sest’ nadzemnych podlazi. Na I. nadzemnom podlazi st umiestnené gardze a vstup do
domu. Na II. az IV. nadzemnom podlazi si vzdy dva byty a na V. a V1. nadzemnom podlazi dva
mezonetové byty. Dom ma jeden vchod a nie je vybaveny vytahom. Vertikalnu komunikaciu
zabezpecuje schodisko s naslapnou vrstvou z keramickej dlazby a kovovym zébradlim s madlom.
Je umiestnené v polkruhovom schodiskovom priestore, ktory z fasady vystupuje. Dom je napojeny
na verejny vodovod, kanalizaciu, elektrickt siet’ NN a plynovod. Predpokladdm, Ze nosné steny a
priecky su murované z tvarovieck POROTHERM, stropy a schodisko su zelezobetonové a strecha je
Sikma sedlova s krytinou z t'azkych betonovych Skridiel BRAMAC. Obvodovy plést je podla
kolauda¢ného rozhodnutia zatepleny. Fasadu tvori tenkovrstvova omietka, ktora je na trovni
prizemia oblozena obkladom z umelého pieskovca. Byty maju balkony s keramickou dlazbou a
kovovym zabradlim. Vstupné dvere do domu su hlinikové, presklené a vybavené zvoncekovym
tablom s kddovym pristupovym systémom. Vo vstupnom priestore st umiestnené postové schranky.
Spolo¢né priestory maji podlahy z keramickej dlazby a steny s mal'bou a farebnym soklom. Pri
obhliadke boli fasada aj spolo¢né priestory v dobrom stave, bez zjavnych statickych porach.

Byt €. 2 tvoria $tyri izby, kuchyna s jedalenskou ¢ast'ou, dve chodby, kupelna, samostatné¢ WC,
Satnik a dve komory. K bytu patria balkony pristupné z obyvace;j izby, z kuchyne a z jedne;j z izieb.
Podlahova plocha bytu je podl'a zamerania skutocného stavu, ktoré vykonal znalec pri obhliadke,
101,44 m?. Kupel'tia mé okno a je prirodzene osvetlena. Vyplne otvorov tvoria plastové okna a
balkonové dvere s interiérovymi zalliziami. Vstupné dvere do bytu st plné, hladké, s priezornikom
a osadené v kovovej zarubni. Vnutorné dvere su drevené, hladké, dyhované a osadené v
oblozkovych zarubniach. Vnuatorné povrchy stien a stropov tvoria omietky so stierkou a farebnymi
mal’bami. V kupelni a vo WC st keramické obklady az po strop a nad kuchynskou linkou
keramicky obklad. Podlahy v izbach, chodbe a jedalenskej Casti kuchyne st z laminatovych parkiet.
Vo vstupnej predsieni, v pracovnej Casti kuchyne, v kipel'ni a vo WC je keramicka dlazba. Byt ma
samostatné Ustredné vykurovanie a lokéalnu pripravu teplej vody s plynovym kombinovanym
kotlom VIESSMANN umiestnenym v predsieni. Vykurovanie je regulované priestorovym
termostatom osadenym v chodbe. V kupel'ni je rohova akrylatova vaiia s pakovou batériou. Vo WC
je osadené kombinované WC. Kuchynska linka je zostava spodnych a hornych skriniek s
nerezovym drezom, pakovou batériou, sklokeramickou varnou doskou, vstavanou elektrickou rarou
a odsavacom par. Byt ma rozvody studenej a teplej vody, kanalizacie, plynu a svetelnej a
zasuvkovej elektroinStalacie. Je ukon€eny bytovym rozvadza¢om z roku 2007 s isti€émi a pradovym
chrani¢om a vybaveny domacim telefonom.

Byt je v ¢ase obhliadky dlhsi ¢as neobyvany a vypraty. Plynovy kotol mé4 demontovany kryt a je
CiastoCne rozobraty, preto nebolo mozné overit’ jeho funk¢énost. Umyvadla v kiipel'ni a vo WC su
odmontované a vyvody vody st ukonc¢ené ventilmi. Vo WC je odkryty revizny otvor s viditelnym
pripojenim odpadu. V kuchyni a v kiipel'ni chybaji stropné svietidla. Na stenach st otvory po
demontovanych skrinkéch a doplnkoch a mal’by st lokalne znecistené. Nosné konstrukcie, okna,
dvere, podlahy a osadené zariad’ovacie predmety nevykazuju viditené poruchy. Zistené¢ nedostatky
maju charakter zanedbanej udrzby a chybajiceho dovybavenia. Hnutel'né veci v byte, najméa
mikrovlnna rara a nabytok, nie st predmetom ohodnotenia.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 5 Domy obytné netypové
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
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PODLAHOVA PLOCHA
N4zov miestnosti a vypocet POdlah[OI:l?]plOCha

Predsien 4,38*1,865+0,85*0,43+(0,8*0,8)/2+0,8*1,2 9,81
Chodba 4,1*1,3 5,33
Satnik 0,95%2,24 2,13
Komora 1,35*%0,96 1,30
WC 1,74*%0,9+0,95%0,43 1,97
Obyvacia izba 4,35*4,5-(0,7*0,7)/2-0,7*1,1 18,56
Jedalen s kuchynou 5,05*3,10 15,66
Spajza 1,375%1,46 2,01
Izba 2,55%2,3+2,9%3,75 16,74
Kupelna 2,1*2,48 5,21
Izba 3,66%*3,23 11,82
Izba 3,67%2,97 10,90
Vypocitana podlahova plocha 101,44
Balkon 1*7,9 7,90
Balkon 1,0%5,18 5,18

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’:
Koeficient konStrukcie:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =4,199
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km = 1,00
Pocet izieb: 4

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

RU =9800/30,1260 = 325,30 €/m?
kx = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)

. Cenovy Vysledny
, Uprava . .
2 Cenovy | Koef. . podiel « podiel
isl . . v podielu Dokon¢.
Nazov podiel RU| Stand. . |hodnotene o prvku na
0 o cpi . [%] «
[%] cpi ksi Ksi j stavby dokonc.
' [Ye] [Ye]
Spolo¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,32 100 4,32
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,20 21,60 18,63 100 18,63
3 Stropy 8,00 1,20 9,60 8,29 100 8,29
4 Schody 3,00 1,30 3,90 3,37 100 3,37
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,30 6,50 5,61 100 5,61
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,73 100 1,73
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,86 100 0,86
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,20 3,60 3,11 100 3,11
9 Upravy vnutornych povrchov 2,00 1,20 2,40 2,07 100 2,07
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10 Vnutorné keramické obklady 0,50 0,00 0,00 0,00 100 0,00
11 Dvere 0,50 1,20 0,60 0,52 100 0,52
12 Okna 5,00 1,20 6,00 5,18 100 5,18
13 Povrchy podlah 0,50 1,30 0,65 0,56 100 0,56
14 Vykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00 100 0,00
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,73 100 1,73
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,86 100 0,86
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,73 100 1,73
18 Vnttorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,73 100 1,73
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,86 100 0,86
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00 100 0,00
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,73 100 1,73
Zariadenie bytu ‘ ‘ ‘ ‘
22 Upravy vnutornych povrchov 4,00 1,10 4,40 3,80 100 3,80
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,50 1,50 1,29 100 1,29
24 Dvere 2,00 1,50 3,00 2,59 100 2,59
25 Povrchy podlah 2,50 1,50 3,75 3,24 100 3,24
26 Vykurovanie 2,50 2,00 5,00 4,32 100 4,32
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,59 100 2,59
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,86 100 0,86
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,86 100 0,86
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,43 100 0,43
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,73 100 1,73
32 Vybavenie kuchyn 2,00 1,20 2,40 2,07 100 2,07
33 X‘;f;ﬁgn%hcyglen“’ké zariadenie 4,00 1,30 5,20 4,49 80 3,59
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,45 100 3,45
35 Ostatné 2,50 2,50 6,25 5,39 100 5,39
| Spolu | 100,00 | [115,85| 100,00 | | 99,10

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=115,85/100=1,1585

Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU *kcu * ke *kv *km  [€/m?]

VH = 325,30 €/m* * 4,199 * 0,939 * 1,1585 * 1,00
VH =1 485,91 €/m*

Rozostavanost’ bytu: 99,10 %
Nedokoncenost’ bytu: 0,90 %
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metdodou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

. Zaciatok
Nazov v . V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
uzZivania
Byt ¢. 2, 1. poschodie,
vehod & 74 2007 19 81 100 19,00 81,00
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet ‘ Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 2 % )
dokongencho bytu 148591 €/m* * 101,44m 150 730,71
Nedokoncéenost’ -0,9% z 150 730,71 € -1 356,58
Vychodiskova hodnota 149 374,13
Technicka hodnota 81,00% z 149 374,13 € 120 993,05

2.2 NEBYTOVE PRIESTORY

2.2.1 Nebytovy priestor €. 2 — garaz, prizemie, vchod ¢. 74

POPIS

Predmetom ohodnotenia je nebytovy priestor €. 2 — garaz na prizemi (I. nadzemnom podlazi) vo
vchode €. 74 bytového domu stp. €. 1469, Centrum II., Dubnica nad Vdhom. Garéz sa hodnoti
spolu so spoluvlastnickym podielom 20/1228 na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach
domu a na pozemku parc. ¢. 200/42, k. 0. Dubnica nad Vdhom. Podl’a listu vlastnictva ¢. 4539 je
nebytovy priestor evidovany ako garaz. Je sucastou bytového domu, ktorého uzivanie bolo
povolené kolauda¢nym rozhodnutim Mesta Dubnica nad Vahom ¢. Vyst.-18588/2007-Va-TS1-A/10
zo diia 21.11.2007. Toto rozhodnutie zahfnalo aj 8 garazi na I. nadzemnom podlazi. Za rok zaciatku
uZzivania garaze uvazujem rok 2007 a jej Zivotnost’ stanovujem zhodne s bytovym domom na 100
rokov. Opotrebenie stanovujem linedrnou metédou. Gardz sa nachadza v ulicnom prieceli domu
priamo vedl'a vstupu do vchodu €. 74 a je pristupna z vonkajsej spevnenej plochy zo zdmkovej
dlazby. Jej podlahovéa plocha je podl'a zamerania skuto¢ného stavu, ktoré vykonal znalec pri
obhliadke, 20,49 m?. Ide o samostatnu uzavreta garaZ pre jedno osobné motorové vozidlo, ktora je
od susednych garazi oddelend murovanymi stenami. Vstup do garadze zabezpecuje plechova
vyklopna gardzova brana s elektrickym pohonom. Brana je osadend v osteni, ktoré je z vonkajsej
strany obloZené obkladom z umelého pieskovca. Podlaha je z keramickej dlazby so soklom z
dlazby. Steny a strop su omietnuté a opatrené mal'bou. GaraZ ma elektroinstalaciu so skrinkou
elektroin$talacie osadenou na zadnej stene. V €ase obhliadky je gardz neuzivana a vyprata. Na
stenach su otvory po demontovanych policiach a doplnkoch, mal'by a podlaha su lokélne
znecistené. Konstrukcie ani gardzova brana nevykazuju viditelné poruchy a zistené nedostatky
maju charakter zanedbanej udrzby.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 5 Domy obytné netypové
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
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PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlah{on\;?]plocha
Garaz 6,53*2,753+1,5*%1,04+(1,275%1,5)/2 20,49
Vypocitana podlahova plocha \ 20,49

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’: RU = 9800 /30,1260 = 325,30 €/m*
Koeficient konstrukcie: kx = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =4,199

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: kv = 1,00

Pocet miestnosti: 1

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

, 2 Cenovy
Cisl . Ce.n MY | Koef. §tand. U.prava podiel

Nazov podiel RU podielu cpi * .

0 [%] cpi Ksi Ksi hodnotenej

stavby [%]

Spolo¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 5,42
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,20 21,60 23,42
3 Stropy 8,00 1,20 9,60 10,41
4 Schody 3,00 1,30 3,90 4,23
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,30 6,50 7,05
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,17
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,08
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,20 3,60 3,90
9 Upravy vniitornych povrchov 2,00 1,20 2,40 2,60
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,20 0,60 0,65
12 Okna 5,00 1,20 6,00 6,50
13 Povrchy podlah 0,50 1,30 0,65 0,70
14 Vykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 2,17
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,08
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,17
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,17
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,08
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,17
Zariadenie nebytového
priestoru

22 Upravy vnutornych povrchov 4,00 1,00 4,00 4,34
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23 Vnutorné keramické obklady 1,00 0,00 0,00 0,00
24 Dvere 2,00 3,00 6,00 6,50
25 Povrchy podlah 2,50 1,20 3,00 3,25
26 Vykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00
27 Elektroinstalacia 3,00 1,30 3,90 4,23
28 Vnutorny vodovod 1,00 0,00 0,00 0,00
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 0,00 0,00 0,00
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 0,00 0,00 0,00
32 Vybavenie kuchyn 2,00 0,00 0,00 0,00
33 Q/Vncﬁtorné hygienické zariadenie vratane 4,00 0,00 0,00 0,00
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 0,00 0,00 0,00
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,71
| Spolu | 100,00 | | 9225 | 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =92,25/100=0,9225

Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU *kcu * ke *kv *km  [€/m?]

VH = 325,30 €/m* * 4,199 * 0,939 * 0,9225 * 1,00
VH =1 183,21 €/m?

TECHNICKY STAV

Vypoclet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

. Zaciatok
Nazov .r . V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
uzivania
Nebytovy priestor €. 2 —
garaz, prizemie, vchod €. 2007 19 81 100 19,00 81,00
74

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov \ Vypocet \ Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 183,21 €/m? * 20,49m? 24 243,97
Technicka hodnota 81,00% z 24 243,97 € 19 637,62

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ
HODNOTY

Nazov Vychodiskova Technicka hodnota
hodnota [€] [€]
Byt €. 2, 1. poschodie, vchod €. 74 149 374,13 120 993,05
Nebytovy priestor €. 2 — garaz, prizemie, vchod 24 243.97 19 637.62
é. 74 ’ ’
Celkom: | 173 618,10) 140 630,67
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3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY PRE SKUPINU
OBJEKTOV: Byty

a) Analyza polohy nehnutelnosti :

Okres Ilava sa nachddza v severozapadnej Casti Slovenskej republiky a je sucastou Trencianskeho
samospravneho kraja. Rozlohou priblizne 359 km? a poctom obyvatel'ov okolo 56 200 patri medzi
mensie okresy, ma vSak pomerne husté osidlenie. Jadro tizemia tvori Ilavska kotlina, ktora je
sucast'ou Povazského podolia. Na zapade okres zasahuje do Bielych Karpat a na vychode do

lezi v nadmorskej vyske priblizne 224 m n. m. pri vytoku Vahu z Gizemia okresu. Najvacsim
mestom a hospodarskym centrom okresu je Dubnica nad Vahom s priblizne 21 400 obyvatel'mi.
Mesto lezi v tdoli Véhu, asi 15 km severovychodne od Trencina, a je tradicnym centrom strojarske;j
vyroby, ktori dnes dopiiiaju rozvijajice sa priemyselné parky. Predmetna nehnutelnost’ sa
nachadza na adrese Centrum II. 1469/74, 018 41 Dubnica nad Vahom, na sidlisku Centrum II vo
vychodnej Casti mesta. Ide o ucelent obytnu zastavbu bytovych domov s vnutroblokovou zelenou,
parkovacimi plochami a zédkladnou obc¢ianskou vybavenost'ou priamo na sidlisku. Mestom
prechadza hlavna Zelezniéna trat’ &. 120 (Bratislava — Zilina) so Zelezni¢nou stanicou Dubnica nad
Vahom a cesta I/61. Mesto ma priame napojenie na dial'nicu D1 cez kriZovatku Dubnica nad
Véhom, ktora zabezpeéuje rychle spojenie s Trenéinom, Bratislavou aj Zilinou. Pesi je od
nehnutel’nosti vzdialena Zakladna skola s materskou skolou Pavla Demitru priblizne 0,2 km,
obchodné stredisko Dubnicanka s predajiiou potravin a fitnes centrom priblizne 0,3 km, predajia
Coop Jednota na Namesti Matice slovenskej priblizne 0,5 km a predajna Billa na tom istom némesti
priblizne 0,6 km. Autobusova zastavka SPS je vzdialena priblizne 0,7 km, zastavka Rozptyl
priblizne 0,9 km, lekarent Centrum II priblizne 0,9 km a hypermarket Kaufland priblizne 1,1 km.
Dubnicky kastiel je vzdialeny priblizne 1,2 km, mestsky turad a Kostol sv. Jakuba starSieho
priblizne 1,3 km, Zelezni¢n4 stanica priblizne 1,6 km a autobusova stanica priblizne 1,9 km.
Hypermarket Tesco je vzdialeny priblizne 2,0 km a nakupné centrum Stop Shop priblizne 2,1 km. V
okoli nehnutel'nosti sa nachadzajii materské a zakladné skoly, detské ihriskd, obchody, sluzby,
zdravotnicke zariadenia a gastronomické prevadzky. Dopravny ruch ma charakter beznej
sidliskovej obsluZznej dopravy a parkovanie je zabezpe€ené na verejnych parkoviskach. Rekreacné
moznosti doplia blizkost’ Strazovskych vrchov a Bielych Karpat s turistickymi trasami a cyklotrasy
v udoli Véahu. Dopyt po bytoch v tejto lokalite je dlhodobo stabilny, podporovany dostupnostou
pracovnych prilezitosti v priemyselnych parkoch mesta a jeho okolia. Nizka miera nezamestnanosti
v okrese (priblizne 2,7 %, pod celoslovenskym priemerom 4,0 %) vytvara priaznivé ekonomické
prostredie a prispieva k udrzaniu hodnoty nehnutel'nosti. V meste sa nachadzaju vyznamné kultirne
a historické objekty, najméa barokovy Dubnicky kaStiel’ s parkom a pltnicky Kostol sv. Jakuba
starSieho, ktoré zvySuju atraktivitu mesta. Celkovo mozno polohu nehnutel'nosti hodnotit’ ako dobr
— spaja pokojné sidliskové prostredie s kompletnou obcianskou vybavenost'ou v pesej dostupnosti,
vyborné dopravné napojenie na dial'nicu D1 a Zelezni¢nu siet’, blizkost’ prirodného prostredia
Strazovskych vrchov a stabilny dopyt na trhu s nehnutel'nostami.

b)Analyza vyuZitia nehnutel’nosti :

Predmetom ohodnotenia je byt €. 2 na 1. poschodi a garaZ €. 2 na prizemi vo vchode €. 74 bytového
domu stp. €. 1469. Byt je uréeny na byvanie a gardz na parkovanie, ¢o zodpoveda evidencii v
katastri aj stavebnému urceniu. Byt je dlhsi ¢as neobyvany. Plynovy kotol je ¢iasto¢ne rozobraty, v
kupelni chyba umyvadlo a v kuchyni a kipel'ni chybaju svietidla. Ide o zanedbanu tdrzbu, nie o
stavebné poruchy. KonStruk¢né rieSenie domu neumoziiuje zdsadné dispozi¢né zmeny ani zmenu
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ucelu uzivania. Nehnutel'nosti sa preto ohodnocuju podl'a ich ur¢eného vyuzitia a zisteny technicky
stav sa zohl'adiiuje v ohodnoteni.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel’nosti:

Podl'a vypisu z listu vlastnictva st v asti C — Tarchy k hodnotenym nehnutelnostiam zapisané tieto
tarchy:

e Zakonné zalozné pravo podla § 15 zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov. Je zriadené v prospech ostatnych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome sup. ¢. 1469 a tyka sa vlastnika v poradi ¢.
7 (V 937/2008 — 610/2008).

e Zalozné pravo v prospech Slovenska sporitelnia, a.s., Suché myto 4, 816 07 Bratislava, ICO:
00 151 653. Tyka sa vlastnika v poradi €. 7 a zriadilo sa zaloznou zmluvou zo dna
20.03.2008 (V 936/2008 — 613/2008). Predmetom zalozného prava su:

o byt €. 2 na 1. poschodi vo vchode €. 74 obytného domu sup. €. 1469, spolu s
podielom 104/1228 na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu sup. ¢.
1469 postaveného na pozemku parc. ¢. 200/42 a podielom 104/1228 na pozemku
parc. ¢. 200/42,

o garaz ¢. 2 na prizemi vo vchode €. 74 obytného domu sup. €. 1469, spolu s podielom
20/1228 na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu sup. ¢. 1469
postaveného na pozemku parc. ¢. 200/42 a podielom 20/1228 na pozemku parc. €.
200/42.

Nehnutelnosti st predmetom dobrovol'nej drazby za icelom vykonu zaloZzného prava. Uvedené
tarchy zabezpecuju pohl'adavky. Zalozné pravo v prospech Slovenska sporitel'na, a.s. prechodom
vlastnictva na vydraZitel'a zanika. Zakonné zaloZné pravo podl'a § 15 zakona ¢. 182/1993 Z. z.
nezaniké a prechadza na vydrazitel'a. Tarchy neobmedzuju technicky stav ani sposob uZzivania
nehnutelnosti.

Okrem zékonného zalozného prava podla § 15 zakona ¢. 182/1993 Z. z. neboli podl'a znalcovi
dostupnych poznatkov zistené Ziadne zavady ani mimoriadne rizika, ktoré by prechadzali na
vydrazitela, a pre uzivanie nehnutel'nosti nevyplyvaja ziadne d’alSie administrativne, pravne,
dopravné ani technické rizika.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
Vseobecna hodnota bytov vypocitana metoédou polohovej diferenciacie:

Pri stanoveni priemerného koeficientu polohovej diferenciacie v sulade s Metodikou vypoctu

vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, ktort vydala Zilinska univerzita v roku 2001 /ISBN
80—7100-827-3/, sa zacali objavovat’ lokality, kde dochédza k disproporciam medzi v§eobecnou
hodnotou stanovenou podl’a tejto metodiky s definovanymi priemernymi koeficientmi polohovej
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diferenciécie a vSeobecnou hodnotou bezne realizovanou na relevantnom realitnom trhu. Priemerné
koeficienty polohovej diferenciacie uvadzané v Metodike vypoctu vseobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb, ktora vydala Zilinska univerzita v roku 2001, st iba orientaéné tdaje.
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie stanovujem vzhl'adom na velkost’ sidelné¢ho ttvaru,
polohu, typ nehnutel'nosti, kvalitu stavebnych materialov, dopyt po nehnutel'nostiach v danej
lokalite, vzdialenost’ historického centra mesta, dopravné podmienky, moznost’ parkovania a ostatné
faktory vplyvajuce na vSeobecnu hodnotu v mieste a Case.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,95
Urc¢enie koeficientov polohovej diferencidcie pre jednotlivé triedy:

Trieda ‘ Vypocet ‘ Hodnota
L. trieda III. trieda + 200 % = (0,950 + 1,900) 2,850
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a II1. triedy 1,900
II1. trieda Priemerny koeficient 0,950
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,523
V. trieda II1. trieda - 90 % = (0,950 - 0,855) 0,095

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

isl Popis Trieda| Kkepi Vaha Vysledok
0 VI Kkppr*vi
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe II1. 0,950 10 9,50
) Poloha bytového domu v danej obci - vzt’ah k
centru obce
Casti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska I1I. 0,950 30 28,50
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu
nehnutel'nost’ vyzaduje opravu I11. 0,950 7 6,65
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt.
domu
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L 2,850 5 14,25

5 PrisluSenstvo bytového domu
pracovna a susiaren alebo kocikaren a miestnost’ pre
bicykle
6 Vybavenost’ a prislu§enstvo bytu
vykonana rekonstrukcia bytového jadra a kuchyne I11. 0,950 10 9,50
Pracovné moznosti obyvatel’stva - miera
nezamestnanosti

dostatocna ponuka pracovnych moznosti v mieste,
nezamestnanost do 5 %

Skladba obyvatel’stva v obytnom dome -
sidlisku

vysoka hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do
48 bytov

Orientacia obytnych miestnosti k svetovym
stranam

orientacia obytnych miestnosti ¢iastocne vhodna a
Ciastocne nevhodna

10 Umiestnenie bytu v bytovom dome
byt v stredovej sekcii na 2-6 NP L 2,850 9 25,65

Iv. 0,523 6 3,14

I. 2,850 8 22,80

11 0,950 6 5,70

11 0,950 5 4,75
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11  Pocet bytov vo vchode - v bloku
pocet bytov vo vchode: do 10 bytov II. 1,900 7 13,30

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

e 1I. 1,900 7 13,30
minut
13  Obcianska vybavenost’ v okoli bytového domu
posta, skola, poliklinika, kulturne zariadenia, kompletna I 1,900 6 11,40

siet’ obchodov a zakladné sluzby
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli
bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m I1I. 0,950 4 3,80
Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli

14

15 bytového domu
bezny hluk a prasnost’ od dopravy 11 1,900 5 9,50
16 Nazor znalca
dobry byt 1. 1,900 20 38,00
Spolu | | | 145 | 219,74

VSEOBECNA HODNOTA BYTOV

Nazov ‘ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 219,74/ 145 1,515
Vseobecnd hodnota VSHg = TH * kpp = 120 993,05 € * 1,515 183 304,47 €
3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.1.1 Pozemok
POPIS

Podl’a predlozeného vypisu z listu vlastnictva ¢. 4539, k. 1. Dubnica nad Vahom, sa jedna o
pozemok registra ,,C* parc. ¢. 200/42 — zastavana plocha a nadvorie o vymere 369 m? (pozemok, na
ktorom je postavena bytova budova oznacena stpisnym c¢islom), umiestneny v zastavanom tzemi
obce, na ktorom je postaveny bytovy dom sup. €. 1469. V ¢asti C LV je evidované zdkonné zalozné
pravo podla § 15 zak. ¢. 182/1993 Z. z. v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome sup. €. 1469 a zdlozné pravo v prospech Slovenska sporitel'na, a.s. Nehnutel'nost’
sa nachadza v obytnej ¢asti mesta Dubnica nad Vdhom, okres Ilava, ktoré patri medzi mesta do 50
000 obyvatel'ov. Okoliti zastavbu tvoria rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie
so Standardnym vybavenim, ako aj nebytové stavby pre dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo a Sport so
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Standardnym vybavenim. Z hl'adiska funk¢ného vyuzitia izemia ide o plochy obytného izemia
(obytna poloha). Ide o pozemok v meste s moznost'ou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy.
Pozemok je rovinaty, zastavany, s moznostou napojenia na viac ako tri druhy verejnych sieti —
vodovod, kanalizacia, plyn a elektrina. PovySujuce faktory uvazujem vzhl'adom na vyrazne zvySeny
zaujem o kapu nehnutel'nosti v danej lokalite. Redukujuce faktory sa nevyskytuju.

Spolu Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec | vymera Podiel podielu
[m?] [m?]
200/42 zastavané plochy a nadvoria 369 369,00 104/1228 31,25
Obec: Dubnica nad Vdhom
Vychodiskova hodnota: VHwy = 6,64 €/m?
S : Hodnota
Oznacenie a nazov . .
. Hodnotenie koeficient
koeficientu u
3. obytné ¢asti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatel'ov a rekreacné
ks oblasti pre individualnu rekreaciu, centra obci do 5 000 obyvatel'ov, obytné
koeficient vSeobecnej  zony na predmestiach a priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest do 1,00
situacie 50 000 obyvatel'ov, obytné zony samostatnych obci v dosahu miest do 50
000 obyvatel'ov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
kv Standardnym vybavenim,
koeficient intenzity - rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
vyuzitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznost'ou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych uzemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30
vyuzitia izemia
ki e . , . - . .
Koeficient technicke] 4, Ve.lr{n dobra} vybavenost’ (moznost’ napojenia na viac ako tri druhy 1,50
N , verejnych sieti)
infrastruktury pozemku
kz , s , , ;
Koeficient povysujiicich 3. pqzvemky 8 vyrazne zvySenym zaujmom o ktpu, ak to nebolo zohl'adnené 2,00
v zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kg
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov \ Vypocet Hodnota
= * * * % * %
Koeficient polohovej diferenciacie 11(1)80 1,00*1,05%1,00 % 1,30 * 1,50 * 2,00 4,0950
Jednotkova hodnota pozemku VSHwy = VHws * kpp = 6,64 €/m? * 4,0950 27,19 €/m?
Q — * VR — 2 %
Vseobecna hodnota pozemku v celosti g/ISnI;IPOZ M*VSHws = 369,00 m™* 27,19 10 033,11 €
QY = ia] * VR — *
Vseobecna hodnota podielu pozemku 3/3831{11 gOdlel VSHeoz = 104/1228 * 10 849,71 €
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4. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY PRE SKUPINU
OBJEKTOYV: Nebytovy priestor

4.1 STAVBY

4.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

4.1.1.1 NEBYTOVE PRIESTORY
Vseobecna hodnota nebytovych priestorov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,75
Urc¢enie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda \ Vypocet ‘ Hodnota
L. trieda III. trieda + 200 % = (0,750 + 1,500) 2,250
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 1,500
II1. trieda Priemerny koeficient 0,750
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a III. triedy 0,413
V. trieda II1. trieda - 90 % = (0,750 - 0,675) 0,075

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

3

isl Popis Trieda| kepi Vaha | Vysledok
0 VI Kkppr*vi
Trh s nebytovymi priestormi v danej lokalite-
sidlisku
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe II1. 0,750 10 7,50
Poloha bytového domu v danej obci - vzt'ah k
centru obce
Casti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska I11. 0,750 30 22,50
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu
nehnutel'nost’ nevyzaduje opravu, len beznt udrzbu 1L 1,500 7 10,50
Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt.
domu
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L 2,250 5 11,25
5 Prislusenstvo bytového domu
pracovia a susiaren alebo kocikaren a miestnost’ pre
bicykle
Vybavenost’ a prisluSenstvo nebytového
priestoru
komplexne rekonstruovany nebytovy priestor so

Standardnym vybavenim, alebo v novostavbe so II. 1,500 10 15,00
Standardnym vybavenim

I\ 0,413 6 2,48
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7 Pracovné mozZnosti obyvatel’stva - miera
nezamestnanosti
dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v mieste,
nezamestnarr)lost’ dop5 % g L 2,250 8 18,00
8 Skladba obyvatel’stva v obytnom dome -
sidlisku
vysoka hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 1L 0.750 6 450
48 bytov ’ ’
9 Orientacia hlavnych miestnosti k svetovym
stranam
vyklad do ulice, vstup z pasaze s napojenim na ulicu II. 1,500 5 7,50
10 Umiestnenie nebytového priestoru v bytovom
dome
nebytovy priestor v 1. NP samostatne pristupny z verejného L 2950 9 2025
priestranstva ’ ’
11  Charakteristika nebytového priestoru
skladové priestory a garaze V. 0,075 7 0,53
12 Doprava v okoli bytového domu
2e.le%nica, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 I 1,500 7 10.50
minut ’ ’
13 Obcianska vybavenost’ v okoli bytového domu
oSta, Skola, poliklinika, kultirne zariadenia, kompletna
];iet’ obchodos a zakladné sluzby P 1L 1,500 6 9,00
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli
bytového domu
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m III. 0,750 4 3,00
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli
bytového domu
bezny hluk a prasnost’ od dopravy 11 1,500 5 7,50
16 Nazor znalca
dobry nebytovy priestor 1L 1,500 20 30,00
Spolu | | | 145 [ 180,00

VSEOBECNA HODNOTA NEBYTOVYCH PRIESTOROV

Nazov ‘ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 180/ 145 1,241
Vseobecna hodnota VSHg = TH * kep = 19 637,62 € * 1,241 24 370,29 €
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4.2 POZEMKY

4.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

4.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

4.2.1.1.1 Pozemok ( ku garazi)
POPIS

Podrla predlozeného vypisu z listu vlastnictva ¢. 4539, k. 0. Dubnica nad Vahom, sa jedna o
pozemok registra ,,C* parc. ¢. 200/42 — zastavana plocha a nadvorie o vymere 369 m? (pozemok, na
ktorom je postavend bytova budova oznacena stipisnym ¢islom), umiestneny v zastavanom uzemi
obce, na ktorom je postaveny bytovy dom sup. €. 1469. V ¢asti C LV je evidované zakonné zalozné
pravo podla § 15 zék. €. 182/1993 Z. z. v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome sup. ¢. 1469 a zalozné pravo v prospech Slovenska sporitelna, a.s. Nehnutel'nost’
sa nachadza v obytnej ¢asti mesta Dubnica nad Vahom, okres Ilava, ktoré patri medzi mesta do 50
000 obyvatel'ov. Okolita zastavbu tvoria rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie
so Standardnym vybavenim, ako aj nebytové stavby pre dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo a Sport so
Standardnym vybavenim. Z hl'adiska funkéného vyuzitia uzemia ide o plochy obytného tzemia
(obytna poloha). Ide o pozemok v meste s moznost'ou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy.
Pozemok je rovinaty, zastavany, s moznost'ou napojenia na viac ako tri druhy verejnych sieti —
vodovod, kanalizacia, plyn a elektrina. PovySujuce faktory uvazujem vzhl'adom na vyrazne zvySeny
zaujem o kapu nehnutel'nosti v danej lokalite. Redukujuce faktory sa nevyskytuju.

Spolu Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec | vymera Podiel podielu
[m?] [m?]
200/42 zastavané plochy a nadvoria 369 369,00 20/1228 6,01
Obec: Dubnica nad Vdhom
Vychodiskova hodnota: VHwy = 6,64 €/m?
S B Hodnota
Oznacenie a nazov c :
. Hodnotenie koeficient
koeficientu u
3. obytné Casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatel'ov a rekreacné
ks oblasti pre individualnu rekreéciu, centra obci do 5 000 obyvatel'ov, obytné
koeficient vSeobecnej  zony na predmestiach a priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest do 1,00
situdcie 50 000 obyvatelov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest do 50
000 obyvatelov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
kv Standardnym vybavenim,
koeficient intenzity - rekreacné stavby na individualnu rekreéciu, 1,05
vyuzitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
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kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznost'ou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreaénych uzemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30
vyuzitia izemia
ki - . , . s . . .
Koeficient technickej 4. Vgl mi do})ra} vybavenost’ (moznost’ napojenia na viac ako tri druhy 1,50
. , verejnych sieti)
infrastruktury pozemku
kz , A , ) .
Koeficient povygujticich 3. pQ%emky s vyrazne zvySenym zujmom o ktpu, ak to nebolo zohl'adnené 2.00
v zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kg
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov \ Vypocet Hodnota
— * * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie II(P(I;O 1,00*1,05* 1,00 1,30 * 1,50 *2,00 4,0950
Jednotkova hodnota pozemku VSHwms = VHwy * kpp = 6,64 €/m> * 4,0950 27,19 €/m?
& - ERVAS - 2 %
Vseobecna hodnota pozemku v celosti g/ISnEIPOZ M* VSHws = 369,00 m™* 27,19 10 033,11 €
QY = ial * YV - *
Vseobecna hodnota podielu pozemku é/SH Podiel * VSHroz = 20/1228 * 10 033,11 163,41 €
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III. ZAVER
1. VSEOBECNA HODNOTA

Ulohou znalca je stanovenie vieobecnej hodnoty. Predmet znaleckého skamania: Byt &. 2
nachadzajuci sa na 1. poschodi vo vchode 74, Nebytovy priestor €. 2, vchod 74, prizemie v
bytovom dome so stpisnym c¢islom 1469, postavenom na pozemku parc. ¢. 200/42, vratane
spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na
prislusenstve domu a spoluvlastnickeho podielu k pozemku parc.¢. 200/42, v katastralnom tizemi
Dubnica nad Véhom, obec Dubnica nad Vahom, okres Ilava. Pri ohodnoteni su pouzité metodické
postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku v zneni neskorSich predpisov. VSeobecnd hodnota nehnutelnosti je stanovena metédou
polohovej diferencidcie, pri ohodnoteni predmetu posudenia najvhodnejSie vystihuje definiciu
vSeobecnej hodnoty. S porovnavacou metédou neuvazujem, vzhl'adom k absencii dostato¢ného
mnozstva pristupnych a preukazate'nych dokladov o zrealizovani podobnych obchodnych pripadov
pre danu lokalitu a typ stavby. Pouzitie kombinovanej metdédy na stanovenie v§eobecnej hodnoty
nie je vhodné, pretoze stavba nie je schopna dosahovat’ primerany vynos formou prendjmu tak, aby
sa vysledna vSeobecna hodnota vypocitana kombinovanou metddou priblizila k
najpravdepodobnejsej cene ku ditu ohodnotenia.

Rekapitulacia:

VSH pre skupinu objektov: Byty

Stavby:

Vseobecna hodnota poloh. difer. (byty a nebyt. priestory) spoluvlastnickeho podielu: 183 304,47 €
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH stavieb bola pouzitd metdda polohovej diferenciacie

Pozemky:
VSeobecna hodnota metodou polohovej diferenciacie spoluvlastnickeho podielu: 849,71 €
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzita metdda polohovej diferenciacie

VSH pre skupinu objektov: Nebytovy priestor

Stavby:

Vseobecna hodnota poloh. difer. (byty a nebyt. priestory) spoluvlastnickeho podielu: 24 370,29 €
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH stavieb bola pouzita metdda polohovej diferencicie

Pozemky:

VSeobecna hodnota metodou polohovej diferenciacie spoluvlastnickeho podielu: 163,41 €
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzitd metéda polohovej diferenciacie
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2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

VSeobecna Spoluvl VSeobecna hodnota
Nazov hodnota celej ¢asti pofuv spoluvlastnickeho
€] o IL0GEE) podielu [€]

Rekapitulacia VSH pre skupinu objektov:
Byty
Byt ¢. 2, 1. poschodie, vchod €. 74 183 304,47 /1 183 304,47
Pozemky

Pozemok - parc. ¢. 200/42 (31,25 m?) 10 033,11 104/1228 849,71

Spolu VSH polohovou diferenciaciou za

skupinu: Byty 184 154,18
Rekapitulicia VSH pre skupinu objektov:
Nebytovy priestor
Nebytovvy priestor ¢. 2 — garaz, prizemie, 2437029 U1 24 370,29
vchod ¢. 74
Pozemky

Pozemok ( ku garazi ) - parc. ¢. 200/42 (6,01 m?) 10 033,11 20/1228 163,41
Spoll.1 VSH poloho,vou. diferenciaciou za 24 533,70
skupinu: Nebytovy priestor
Spolu VSH za vietky skupiny 208 687,88
Zaokrihlena VSH spolu | | 209 000,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 209 000,00 €
Slovom: Dvestodeviit'tisic Eur

Mimoriadne rizika:
Okrem zédkonného zaloZného prava podl'a § 15 zdkona €. 182/1993 Z. z. neboli zistené ziadne

zavady, ktoré by prechddzali na vydrazitel’a.

V Senci dna 15.10.2026 Robert Hirsch
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IV. PRILOHY

- Objednavka znaleckého posudku DD2/2026 zo dna 28.09.2026 — 1xA4
- Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.4539, k.i1. Dubnica nad Vahom zo dna

15.10.2026, vytvoreny cez katastralny portal.
Informativna kopia z katastralnej mapy, k.i1. Dubnica nad Vahom zo dna 15.10.2026,

vytvorena cez katastralny portal.
- Kolaudacné rozhodnutie Vyst. - 18588/2007-Va na stavbu "Bytové domy na sidlisku

centrum II-24 b.j. blok s 8.b.j. zo diia 21.11.2007
- Pddorys Bytu — 1xA4
- Mapka lokality — 1xA4
- Fotodokumentacia — 5xA4
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Kopia je nepouzitelna na pravne éouy. \

Meranie a grafické znazornenie je len informativne a je nepouzite'né na vytycenie hranic pozemkov a

osadenie stavieb na pozemky.

Vyty¢enie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky méze vykonat’ len odborne spdsobilé osoba.
u

cuvico

300/8

dk
300/6

d "
200/35

Stadion

A
300/2
; _
2300/172
Okres Obec Katastralne izemie
Ilava Dubnica nad Vahom Dubnica nad Vahom
Urad geodézie, Kartografic a C 1.?'10 zakazky ’ Vektorova mapa Mierka  1:1000
katastra Slovenskej republiky | KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
na parcelu  200/42
Koépia je nepouzitelnd na pravne tkony
Vyhotovené automatizovanym sposobom z ISKN Sposob autorizacie
Détum a ¢as vyhotovenia 15.10. 2026 16:52:57 Bez autorizacie
Udaje platné k 14.10. 2026 18:00:00
Informacny systém katastra nehnutel'nosti © Urad geodézie. kartografie a katastra Slovenskej republiky Strana 1 z 1
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Mesto Dubnica nad Vahom

018 41 Dubnica nad Vahom, ul. Bratislavska 434/9

C.j : Vyst. -18588/2007-Va — TS1-A/M0 V Dubnici nad Vahom , 21.11.2007
Vybavuje: Varga, tel. & 4455756, e-mail varga@dubnica .eu

Vec: PROFI 8K, s.r.o. Dubnica nad Véhom, Dukelska stvrt’ 4009/328 , stavba
»Bytové domy na sidlisku centrum Il — 24 b.j., bloks 8 h.j. “
- navrh na vydanie kolauda&ného rozhodnutia.

KOLAUDACNE ROZHODNUTIE

PROFI 8K, s.r.o. Dubnica nad Vahom , Dukelska &tvrt’ 4009/328 , ICO 36 343 030,
zastipena konatefom Ivanom Margolienom | podala dfia 11.10.2007 navrh na
vydanie kolauda¢ného rozhodnutia na stavbu »Bytové domy na sidlisku centrum Il -
24 b.j., blok s 8.b.j. ¢* , ktor4 bola povolena Okresnym tradom v llave, odborom ZP
dia 16.5.1997 pod & ZP-894/1997-Ni-FX1. Zmena stavby pred dokoncenim bola
povolena Mestom Dubnica nad Vahom disa 22.5.2007 pod Cislom Vyst. — 4384/2007-
Va-TS1-A/10 .

Mesto Dubnica nad Vahom, ako organ Statne] spravy na Useku Gzemného
planovania a stavebného poriadku , podfa &l |, § 2, ods. e/ zakona ¢&. 416/2001 Z.z. o
prechode niektorych pésobnosti z organov étatnej sprévy na obce a vy$sie Uzemné celky
aprisiuSny stavebny Urad podfa § 117, ods. 1 zak. & 50/1976 Zb. o Gzemnom
planovani a stavebnom poriadku ( stavebny zakon ) . vzneni neskorich predpisov
posudil navrh podla § 81 stavebného zakona a podta § 82 ods. 1 stavebného zakona

povoluje uzivanie stavby
~Bytové domy na sidlisku centrum II-24 b.j., blok
s8.b.j"

na pozemku parc. €. KN-C 200/42 k.(. Dubnica nad Vahom (geometricky plan &,
055/2004-Ing. Miroslav Burzala, (radne overeny Spravou katastra llava diia
9.11.2004 pod ¢. 457/04.

Stavba obsahuje:

- bytovy dom s 8 bytovymi jednotkami , byty v II. — IV. NP s( trojizbové s obytnou plochou
103.8 m2, v V. = VI. NP st 2 mezonetové byty s obytnou plochou 223,5 m2.

-8 garézivl. NP

- pripojky inZinierskych sieti ~ vodovodna pripojka, kanalizatna pripojka, pripojka NN,
plynova pripojka

- terénne Upravy a spevnené plochy



Znalec: Robert Hirsch

cislo posudku: 262/2026

Ugel uzivania stavby :
Stavba podia § 43b, ods. 1, pism. a/ stavebného zdkona - bytovy dom s8.
bytovymi jednotkami .

Pre uZivanie stavby stavebny trad podfa § 82 ods.2 a 3
stavebného zdkona urcuje tieto podmienky:

1. Stavbu moZno uzivat len na udel urdeny vtomto kolaudaénom rozhodnuti a podla
projektovej dokumentacie overenej v stavebnom konani. Zmeny v spésobe uZivania
_“stavby st pripustné len po predchadzajucom ohlaseni stavebnému uradu podla § 85
stavebného zakona , ktory o nich rozhodne.
2. Vlastnik (vlastnici stavby) je vzmysle § 86,0ds. 1 stavebného zakona povinny
" udrziavat' stavbu v dobrom stavebno - technickom stave tak, aby sa &o najviac
predlZila jej uzivatelnost.
3. Zabezpedovat pravidelné revizie elektrickych zariadeni v intervaloch podfa platnych
predpisov.,
4. Dokongenie nedorobkov pisomne oznamit' stavebnému Uradu, ktory vykona naslednt
kontrolu.

Pri kolaudacii stavby boli zistené zavady a nedorobky, ktoré budu odstranené
v tychto terminoch:
Bytové jednotky:
1. Dokonéit' montaz drevenych zarubni a dvier v bytoch .1 -8
Termin: do 31.12.2007
2. Dokonéit’ keramické obklady a dlazby
Termin: do 31.12.2007
3. Dokonéit’ vnutorné malby
Termin : do 31.12.2007
4, Dokoncéit' kompletaz zariad'ovacich predmetov
Termin: do 31.12.2007
Garaze:
1. Dokondéit’ vyspravenie stropov po zatepleni a vhitorné malby
Termin: do 15.12.2007
Bytovy dom :
1. Dokonéit’ natery zateplenej fasady zo severnej strany
Termin : do 15.12,2007
2, Dokondéit obkiady fasady do Grovne 1.poschodia umelym pieskovcom
Termin : do 30.4.2008
Terénne Upravy a spevnené plochy:
1. Dokonéit’' zamkovu dlaZzbu z prednej a zadnej ¢asti domu na pozemku KN-C
200/35 k. 0. Dubnica nad Vahom
Termin do 30. 4.2008
Tieto nedorobky vo svojom siithrne nebrania riadnemu a nerudenému uZivaniu
stavby.

Rozhodnutie o namietkach ucastnikov kolaudaéného
konania. '
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Znalec: Robert Hirsch

V kolaudaénom konani G&astnici konania neuplatnili namietky proti uzivaniuy stavby.

Odoévodnenie:

PROFI SK, s.r.o. Dubnica nad Vahom , Dukelska $tvrt’ 4009/328 , 1CO 36 343
030, zastiipena konatel'om lvanom Margolienom , podala dia 11.10.2007 navrh na
vydanie kolaudaéného rozhodnutia na stavbu ,,Bytové domy na sidlisku centrum Il -
24 bj., blok s 8.b.j. ¢ | ktora bola povolena Okresnym Uradom v llave, odborom ZP
dia 15.5.1997 pod &. ZP-894/1 997-Ni-FX1. Zmena stavby pred dokonéenim bola
povolena Mestom Dubnica nad Véhom dila 22,5.2007 pod islom Vyst. — 4384/2007-
Va-TS1-A/10.

Stavebny Urad oznamil zadatie kolauda¢éneého konania diia 30.10.2007 , ustne

pojednavanie a miestne zistovanie sa uskutoénilo dria 16.11.2007.
V konani bolo zistené, ze vSeobecné technické poZiadavky na vystavbu podfa § 47 a §
48 stavebného zakona a prislusné ustanovenia whl.¢. §32/2002 Z.z. boli dodrsans.
Podmienky stavebného povolenia & Vyst. 9835/2007-Va-TS1 -A/10 boli dodrzané.,

Stavebnik predloZil v stilade s § 17 a § 18 whig. 453/2000 Z z. doklady a protokoly

vyhotovenia stavby. K ugivaniu stavby sa vyjadrili - Regionalny drad verejného
zdravotnictva Povazska Bystrica , Mesto Dubnica nad Vahom ref. ochrany ovzdusia ,
Okresné riaditelstvo hasi¢ského a zachranného zboru Trengin. Ostatné dotknuté organy
sa kolaudacie neztdastnili a nepredloZili pripomienky ku kolaudacii stavby.

Stavebny urad v kolauda&nom konani nezistil zvady , ktoré by brénili povoleniu uzivaniy
stavby , v sulade so schvalenou projektovou dokumentéaciou.

Spravny poplatok podla zak. &. 145/1995 Z.z. vzneni neskorich predpisov,
polozka 62a, pism. a/ v sume 2.000.- Sk. bol uhradeny podta § 7,0ds. 2 na tget
spravneho organu v hotovosti,

Poucdenie:

Podla § 54 zakona &. 71/1967 Zb. o spravnom konani , v zneni neskoréich predpisov
proti tomuto rozhodnutiu mozno podat odvolanie v lehote 15 dni odo dfia oznamenia
rozhodnutia na Mesto Dubnica nad Vahom, Mestsky rad | ul. Bratislavska 434/9 . Toto
rozhodnutie je preskimatelné stdom po vyCerpani riadnych opravnych prostriedkov
podla spravneho poriadku.

Ing. Yozef Gasparik
rimatorimesta
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Podorys:
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cislo posudku: 262/2026

Znalec: Robert Hirsch

Mapka lokality:
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Fotodokumentacia:

W

m

Stitova stena bytového domu

stup do bytvého domu
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Fotodokumentacia:

Vstupny priestor Schodisko

Chodba

Chodba ) Elektricky rozvadzad
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Fotodokumentacia:

Plynovy kotol Kuchyna

Obyvacia izba Obyvacia izba

Izba Izba
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Fotodokumentacia:
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Fotodokumentacia:

Komora

Garaz

Garaz
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a
prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore
Stavebnictvo, v odvetviach Pozemné stavby a Odhad hodnoty nehnutel'nosti, pod evidencnym
Cislom 915384.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 262/2026.

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

Ing. Rébert Hirsch
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