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Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3



I. UVOD

1. Uloha znalca:
Podla objednavky zo drha 17.06.2026 je znaleckou UGlohou stanovit vSeobecnu
hodnotu bytu ¢.17 na 2.p.bytového domu s.¢.1509, Sladkovicova or.c¢.17, s
prisluSenstvom a spoluvlastnickym podielom k pozemku, parc.¢.700/13, k. 1.
Ziar nad Hronom.

2. Uéel znaleckého posudku:

Dobrovolnad draZba.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 18.07.2026
(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 03.08.2026

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om:

® Objednavka znaleckého posudku zp 17.06.2026
® pPotvrdenie BSD &.1509 Ziar nad Hronom o uZivani bytového domu
® Kupna zmluva z 27.7.2016

® Znalecky posudok ¢islo 281/2021 vyhotoveny znalcom Ing.Lludmila
Beczéanyiova dria 11.8.2021.

® Projektovad dokumentdcia v rozsahu pddorysu bytu ¢.17 na 2.p.

b) Podklady ziskané znalcom:

® Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 2664 ciastoény
k. 0. Ziar nad Hronom zo diia 15.6.2026, vytvoreny cez katastralny
portéal

® TInformativna képia z katastrdlnej mapy na pozemok parc. CKN ¢. 700/13
k. U. Ziar nad Hronom zo dfia 31.7.2026, vytvorend cez katastralny
portéal

® TFotodokumentécia

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

Vyhlédska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&. 492/2004
Z.z. o stanoveni vsSeobecnej hodnoty.

Zédkon ¢. 50/1976 Zb. o Gzemnom plénovani a stavebnom poriadku, v platnom
zneni.

Zadkon ¢. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zépise vlastnickych
a inych prav k nehnutelnostiam (katastrédlny zéakon)

Vyhlaska ¢. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykondvajul niektoré ustanovenia
stavebného zakona

Vyhlaska ¢. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o vSeobecnych
technickych poZiadavkdch na vystavbu a o vs$eobecnych technickych
poziadavkach na stavby uzivané osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a
orientécie

Vyhldska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &.
461/2009 Zz.z., ktorou sa vykonadva zadkon NR SR o katastri nehnutelnosti a
o zéapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (Katastrédlny zakon)
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® Vyhla3ka Federdlneho S3tatistického tradu ¢. 124/1980 Zb. o Jjednotnej
klasifikécii stavebnych objektov a stavebnych préac vyrobnej povahy
(pouzita vylucéne na zatriedenie do klasifikacie podla pouzZzitého kataldgu
rozpoctovych ukazovatelov).

® Vyhlaska ¢&. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statistickd klasifikéacia
stavieb

® 7Zikon NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
v zneni neskors$ich predpisov.

® STN 7340 55 - VypocCet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych
objektov.

® Maridn Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vSeobecne] hodnoty
nehnutelnosti a stavieb, Zilinsk& univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-
827-3

7. Definicie dolezitych pojmov:
a) Definicie pojmov

VSeobecna hodnota (VSH)

VSeobecnd hodnota Jje vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a
stavieb, ktord Jje znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diu
ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volInej
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujtci aj predavajuci budad konat s
patriénou informovanostou 1 opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnend neprimeranou pohnittkou.

Vysledkom stanovenia Jje vSeobecnd hodnota na Urovni s danou =z pridanej
hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskovd hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo
mozno hodnotent stavbu nadobudntt formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na
trovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technickd hodnota stavieb (TH)
Technické& hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o
hodnotu zodpovedajucu vys$ke opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty sG pouZzité rozpoctové ukazovatele
publikované v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb
(ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podla poslednych znamych
Statistickych tdajov vydanych SU SR platnych pre 3. Stvrtrok 2026.

Pri stanoveni technickej hodnoty Jje miera opotrebenia stavby urcené
linedrnou / analytickou metddou.

Stanovenie vsSeobecnej hodnoty stavieb
Na stanovenie v$eobecnej hodnoty stavieb sa pouzZivaju metddy:

® Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouZiva transakény pristup. Na
porovnanie Jje potrebny subor asponl troch nehnutelnosti a stavieb.
Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (obstavany priestor, zastavané
plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na
odlisnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),

® Kombinovand metdéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu.
Princip metddy je zaloZeny na véadZenom priemere vynosovej a technickej
hodnoty stavieb. Vynosovd hodnota stavieb sa vypocita kapitalizaciou
budicich odcéerpatelnych zdrojov pocas casovo neobmedzeného obdobia alebo
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kapitalizaciou budGcich odcerpatelnych zdrojov pocas casovo obmedzeného
obdobia s néslednym predajom),

® Metdda polohovej diferencidcie (Princip metddy je zaloZeny na urceni
hodnoty koeficientu polohovej diferencidcie, ktory sa uplatni na
technickd hodnotu) .

Stanovenie vsSeobecnej hodnoty pozemkov
Na stanovenie vseobecnej hodnoty pozemkov sa pouzZivaju metddy:

® Metdda porovnavania (Pri vypocCte sa pouZiva transakény pristup. Na
porovnanie je potrebny subor asponl troch pozemkov. Porovnanie treba
vykonat na mernt jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odlisSnosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

® Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota
pozemkov sa vypocita kapitalizédciou budtcich od&erpatelnych zdrojov pocas
casovo neobmedzeného obdobia),

® Metdda polohovej diferencidcie (Princip metddy je zaloZeny na urceni
hodnoty koeficientu polohovej diferencidcie, ktory sa uplatni na
vychodiskovt hodnotu pozemkov) .

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Neboli vznesené.

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.

Zdévodnenie vyberu pouzZitej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:
Pouzitd je metdda polohovej diferencidcie, ktord najviac vystihuje vSeobecnu
hodnotu stavieb.Pouzitd je metdda polohovej diferencidcie. PouzZitie kombinovanej
metddy na stanovenie v3eobecnej hodnoty nie je mozZné, pretoZe stavba nie Jje
schopnd dosahovat primerany vynos formou prendjmu tak, aby bolo moZné vykonat
kombinaciu.

Porovnavacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylucend z dbévodu
nedostatku podkladov pre dant lokalitu a typ stavby. Znalcovi nie je dostupny
stbor realizovanych predajov porovnatelnych nehnutelnosti realizovanych v obci,
ktoré by boli vyuzitelné pri aplikovani porovnavacej metddy.

Metéda polohovej diferenciacie
Metdda vychédza zo zédkladného vztahu:

VSHs = TH * kpp (€1,
kde: TH - technickd hodnota stavieb na tGrovni bez DPH,
kep — koeficient polohovej diferencidcie, ktory vyjadruje pomer medzi

technickou hodnotou
a vSeobecnou hodnotou (na trovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohove] diferencidcie boli pouzZzité metodické postupy
obsiahnuté v metodike USI. Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného
koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh nehnutelnosti, z ktorého
sa urcia c¢iastkové koeficienty pre Jjednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité
priemerné koeficienty polohovej diferencidcie vychaddzajt z odbornych sklsenosti.
Nasledne Jje hodnotenim  viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do
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kvalitativnych tried) objektivizovand priemernd hodnota koeficientu polohove]
diferencidcie na vyslednt, platnt pre konkrétnu hodnotentt nehnutelnost. Pri
objektivizdcii mé& kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Kombinovanéd metdéda
Na stanovenie v3eobecnej hodnoty kombinovanou metdédou sa pouziva zakladny vztah:

VSH ‘= a.HV +b.TH [€]
a+b
kde
HV - vynosovad hodnota stavieb [€],
TH - technickd hodnota stavieb [€],
a - vdha vynosovej hodnoty [-],
b - vdha technickej hodnoty, spravidla rovna 1,00 [-].

Za vynosovu hodnotu sa dosadzuje hodnota stavieb bez vynosu z pozemkov.
V pripadoch, ked sa vynosovd hodnota stavieb pribliZne rovnad suctu alebo je vy3sia
ako technick& hodnota stavieb, spravidla plati: a = b = 1. V ostatnych pripadoch
plati: a > b.

Metdéda porovnavania

Pre pouZitie porovnavacej metddy Je potrebny sUbor minimdlne troch ponukovych
alebo realizovanych kupnopredajnych cien v danej lokalite. Z&kladny metodicky
postup stanovenia v3eobecnej hodnoty metddou porovnavania je podla vztahu:

VSHs = M . VS3Hus (el

kde

M - poclet mernych jednotiek hodnotene]j stavby,

VSHys - priemernd vsSeobecnd hodnota stavby urcend porovndvanim na mernt jednotku
v €/m?.

Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (obstavany priestor, zastavanad plocha,
podlahova plocha, diZka, kus a pod.) s prihliadnutim na odlidnosti porovnavanych
objektov a ohodnocovaného objektu.

Hlavné faktory porovnavania:

a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),

b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),

c) konStrukéné a fyzické (Standard, nads$tandard, podsStandard, prislusSenstvo a
pod.) .

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne
ponuky realitnych kanceldrii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnédvani sa
musia vyltcit vsetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah
medzi predavajlcim a kupujiucim, stav tiesne predavajtceho alebo kupujuceho a pod).

Zdévodnenie vyberu pouzZitej metéddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:
Pouzitd Jje metdda polohovej diferencidcie, ktord najviac vystihuje vSeobecnu
hodnotu pozemkov.

Metéda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:
VSHpoz = M * (VHws * kep) [€],

kde M - poc¢et mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHyg - vychodiskovad hodnota na 1 m? pozemku
kpp - koeficient polohovej diferenciécie



Metdéda porovnavania

Pre pouZitie porovnavacej metddy Je potrebny sUbor minimdlne troch ponukovych
alebo realizovanych kUpnopredajnych cien v danej lokalite. Z&kladny metodicky
postup stanovenia vsSeobecnej hodnoty metdédou porovnadvania je podla vztahu:

VéHPOZ =M . VéHMJ [€]

kde

M - vymera hodnoteného pozemku v m?,

VSHyy - priemernd v3eobecnd hodnota pozemku urcend porovnavanim na mernt jednotku
v €/m2.

Porovnanie treba vykonat na mernd Jjednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na
odlidnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku.
Hlavné faktory porovnavania:

1) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),

2) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

3) fyzické (napriklad infrastruktira a moZnost zdastavby pri stavebnych
pozemkoch; kvalita pdédy a kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne
ponuky realitnych kanceldrii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa
musia vyluc¢it vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky wvztah
medzi preddvajucim a kupujicim, stav tiesne predavajuceho alebo kupujuceho a pod).

Vynosovd hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizdciou budicich odéerpatelnych
zdrojov pocas Casovo neobmedzeného obdobia podla vztahu

~ (0Y4
VSH poz=—— [€]
k
kde
0Z - odcCerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri

riadnom hospodédreni formou prendjmu pozemku. Pri polnohospodédrskych a lesnych
pozemkoch Je mozZné v odbévodnenych pripadoch pouzit disponibilny wvynos z
polnohospodarskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel hrubého vynosu
a nakladov [€/rok],

k - 1drokovad miera, ktord sa do vypoltu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100].
Urokova miera zohladiuje aj zataZenie dafiou z prijmu.

b) Vlastnicke a evigenéné udaje : ] i
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢. 2664 CIASTOCNY

Parcely registra ,,C" evidované na katastralnej mape Pocet parciel: 1

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

L xr Vymera v Spf,)SOb. Druh chranene;j Spolo¢na | Umiestnenie I?ruh
Parcelné ¢islo 2 Druh pozemku | vyuzivania ) X S pravneho
m nehnutelnosti | nehnutelnost’ | pozemku s
pozemku vztahu
Zastavana
700/13 427 plocha a 15 1 1 3
nadvorie
Iné udaje: Bez zapisu

Legenda

Spdsob vyuzivania pozemku

15 Pozemok, na ktorom je postavend bytova budova oznacena supisnym Cislom

Spolo¢na nehnutelnost’



1 Pozemok nie je spolo¢nou nehnutelnostou

Umiestnenie pozemku

1 Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce

Druh pravneho vztahu

3 Spoluvlastnictvo k pozemku pod stavbou

Stavby Pocet stavieb: 1
Sl}pisné Na poz?rfl’ku Druh Popis stavby Druh chrzénen(?j Umiestnenie
¢islo parcelné ¢islo stavby nehnutelnosti stavby
1509 700/13 9 [ Bytovy dom 1
Iné udaje: Bez zapisu
Legenda
Druh stavby

9 Bytovy dom

Umiestnenie stavby

1 Stavba postavena na zemskom povrchu

Pocet bytov: 1

Podiel priestoru na spolo¢nych

Byty
CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTEENOSTI
Vchod (¢islo) Poschodie Cislo bytu
17 2 17 Castiach a spolo¢nych

Stpisné Cislo

Miestna Cast’

zariadeniach domu, na
prislusenstve a spoluvlastnicky

1509 podiel k pozemku
2247/221149
Iné udaje: Bez zapisu
. | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov ,
Po(f;s(}gve Miesto trval¢ho pobytu / Sidlo Sggilzlv lastnicky
Datum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifika¢ny udaj p
Mihalik Mario r. Mihalik, Sladkovitova 1509/17, Ziar nad Hronom, PSC 965 01, ”m
SR, Datum narodenia: 21.11.1999
Titul nadobudnutia:
Kupna zmluva zo dna 04.10.2021 - V-133/2022 - pol.191/22
Iné tdaje: Bez zapisu
. K
39 Poznamky nehnutel’nosti
P-157/2024 - poznamenava sa Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava zo dna
06.08.2024 pre zalozného veritel'a Slovenska sporitel'na, a.s., Tomasikova 48, 832 37
Bratislava, ICO 00 151 653, SR, ktory realizuje zalozné pravo predajom nehnutelnosti
bytu ¢. 17 na 2.p., vo vchode ¢€.17 a spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych Castiacha |-
zariadeniach domu €.s.1509 a pozemku CKN parc.€.700/13 o velkosti 2247/221149 na
dobrovol'nej drazbe v zmysle zakona ¢.527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach -
pol.885/24

Sprévca - Neevidovani

Ina opravnena osoba - Neevidovani

Ostatné priestory nevyziadané.




K nehnutel’'nosti

K vlastnikovi Obsah

Zalozné pravo ku garsonke ¢.17 na zéklade §15 odstavec 1 Zak.¢.182/93 Z.z. a
Vlastnik poradové ¢islo 39 | Zak.¢.151/95 Z.z. v prospech spolocenstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov:
Bytové spolo¢enstvo domu ¢.1509

V-2295/2021 - Zalozné pravo v prospech: Slovenska sporitel'fia, a.s., ICO: 00151653,

Viastnik poradové &slo 39 Tomasikova 48, 832 37 Bratislava, SR na zdklade zmluvy zo diia 1.10.2021 na byt ¢.
17, na 2. p., vchod €. 17 a spoluvlastnicky podiel na spolo¢nych Castiach a zariadeniach

domu €. sup. 1509 a na CKN parc. ¢. 700/13 o velkosti 2247/221149 - pol. 1494/21

CAST C: TARCHY

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonand dna 8.7.2026 bez tcCasti
vlastnika bytu, ktory neumoznil vstup do bytu.

Fotodokumentdcia vyhotovend dna 8.7.2026 iba z exteriéru

d) Technicka dokumentacia:

Zadavatelom bola poskytnutéd projektova dokumentédcia bytu z predmetného znaleckého
posudku.Popis a technické vybavenie bytu je prevzaté z predmetného znaleckého
posudku ¢.281/2021.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané Gdaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané
so skutoénym stavom. Neboli zistené rozdiely v popisnych a geodetickych tdajoch
katastra

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

Byt ¢.17 na 2.p.

Pozemky:

- parc.¢.700/13 - podiel 2247/221149

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Neboli zistené.

h) Informacia z tzemného planu o zaviznych regulativoch priestorového
usporiadania a funkéného vyuzivania pozemkov, nazov dzemného planu k rozhodnému
datumu a identifikacia, kde je dzemny plan verejne pristupny (internetova
stréanka) :

Nehnutelnosti sU postavené v stlade s Uzemnym planom obce.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 BYTY
2.1.1 Byt €.17 na 2.p.

POPIS

Bytovy dom sa nachadza v 3irdom centre okresného mesta Ziar nad Hronom b bytovej
a obc¢ianskej zastavbe sidliska na Sladkovicove]j ulici.Bytovy dom m& desat
obytnych nadzemnych podlazi. Na prizemi sa nachadza obchod a spolocenské
miestnost.Bytovy dom bol dany do uzivania v roku 1976.

Byt ¢.17 sa nachéddza na 2.p. a dispozic¢ne pozostédva z 1 obyvacej miestnosti
predsiene a socidlneho zariadenia, loggie. Podlahova plocha bytu meria 22,48



m2.Podiel bytu na spoloénych c¢astiach a spoloénych zariadeniach bytového domu je
vo velkosti 2247/221149.

Bytovy dom mé& od roku 2018 novy vytah a strojoviu.Byt ¢.17 bol v roku 2016
rekonstruovany s obnovou povrchov, podldh, instaldcii a vybavenia socidlneho
zariadenia.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 2 Domy obytné typové s konsStrukénymi  sastavami to
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?]
izba 3,427*4,837 16,58
soc, zariad,1,781*1,2+0,85*1,34 3,28
predsien 1,575*1,24+(0,85*1,575)/2 2,62
Vypocitana podlahova plocha 22,48

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’ RU = 9800 [/ 30,1260 = 325,30 Eur/m?
Koeficient konstrukcie: k¢ = 1,037 (montovanad 2z dielcov beténovych
plosnych)

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,199
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: ku = 1,02
Pocet izieb: 1

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

- Cenovy . Uprava (Comer
S Nazov podiel RU [%] | KO®f: $tand. | o dielu cpi* |, Podiel
o cpi ksi ks: hodnote?ej
stavby [%]
Spoloéné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych préc 5,00 1,00 5,00 4,71
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 16,96
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,53
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,82
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,71
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,88
7 Klampiarske konStrukcie 1,00 1,00 1,00 0,94
8 Upravy vonkaj&ich povrchov 3,00 1,00 3,00 2,82
9 Upravy vnutornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,88
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,47
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,47
12 Okna 5,00 1,00 5,00 4,71




13 Povrchy podléah 0,50 1,00 0,50 0,47

14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,35
15 Elektroinstaléacia 2,00 1,00 2,00 1,88
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,94
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,88
18 Vnutornd kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,88
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,94
20 Vytahy 2,00 1,50 3,00 2,82
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,88

Zariadenie bytu

22 Upravy vnutornych povrchov 4,00 1,20 4,80 4,52
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,20 1,20 1,13
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,88
25 Povrchy podléah 2,50 1,50 3,75 3,53
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,35
27 Elektroinstalacia 3,00 1,10 3,30 3,11
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,10 1,10 1,04
29 Vnutornd kanalizéacia 1,00 1,10 1,10 1,04
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,47
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,88
32 Vybavenie kuchyn 2,00 1,00 2,00 1,88

Vnutorné hygienické

33 zariadenie vriatane WC 4,00 1,50 6,00 5,65
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,76
35 Ostatné 2,50 1,20 3,00 2,82
Spolu 100,00 106,25 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv = 106,25 / 100 = 1,0625
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * key * kx * kv * ky [Eur/m? 1
VH = 325,30 Eur/m?2 * 4,199 * 1,037 * 1,0625 *
1,02
VH = 1 535,10 Eur/m?
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TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

. Zaciatok o o
Nazov uivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Byt ¢.17 na 2.p. 1976 50 50 100 50,00 50,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova 1 535,10 Fur/m? * 22,48m2 34 509,05
hodnota
Technicka hodnota [50,00% z 34 509,05 Eur 17 254,53

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti: 5
Bytovy dom s.¢.1509 sa nachaddza na ulici Sl&dkovicovej v okresnom meste Ziar
nad Hronom. Od centra okresného mesta suU nehnutelnosti vzdialend pribliZne 1,5
km. Ide o zastavanu cast mesta obytnymi domami, v blizkosti sa nachéadza
obc¢ianska vybavenost okresného mesta, nemocnica, zakladnd Skola, Zeleznicéné
stanica.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Bytovy dom a byt st vyuZivané na projektovany G¢el - na byvanie. Iné vyuZitie sa
nedd predpokladat.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:
V danej lokalite neboli zistené. Na byte ¢.17 viazne zaloZné pradvo v prospech
SLSP a. s. Bratislava.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
Vseobecna hodnota bytov vypoéitana metédou polohovej diferenciacie:

Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferencidcie je stanoveny v sulade s "Metodikou
vypo&tu vdeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline
(ISBN 80-7100-827-3). Vzhladom na velkost sidelného ttvaru, polohu, typ
nehnutelnosti, kvalitu pouzitych stavebnych materidlov a dopyt po
nehnutelnostiach v danej lokalite, je vo vypoclte uvazZované s priemernym
koeficientom polohovej diferenciécie vo vysSke 0,75.
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Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,75

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet

Hodnota

I. trieda ITI. trieda + 200 % = (0,800 + 1,600)

2,400

IT.

trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy

1,600

ITT.

trieda Priemerny koeficient

0,800

Iv.

trieda Aritmeticky priemer V. a III. triedy

0,440

V. trieda ITI. trieda - 90 % = (0,800 - 0,720)

0,080

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cisl
o

Popis

Trieda

Kppi

Vaha
V|

Vysledok
Kppi*vi

Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou Jje v
rovnovahe

ITT.

0,800

10

Poloha bytového domu v danej obci - vzt'ah k
centru obce

obchodné centrd hlavné ulice a
najlepsie polohy vo vybranych
sidliskéach

2,400

30

72,00

Sucéasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutelnost nevyZaduje opravu, len
beZnu udrzbu

IT.

1,600

11,20

Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt.
domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreéaciu,
parky a pod.

2,400

12,00

PrisluSenstvo bytového domu

prac¢ovia, susSiaren, kocikéarern,
miestnost pre bicykle, vlastnéd kotolna
alebo vymennikova stanica, vytah
obchody v prizemnej casti

IT.

1,600

Vybavenost’ a prislusenstvo bytu

vykonand rekon3trukcia bytového jadra a
kuchyne

IIT.

0,800

10

Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera
nezamestnanosti

dostatoc¢nd ponuka pracovnych mozZnosti v

Q

dosahu dopravy, nezamestnanost do 10 %

IT.

1,600

12,80

Skladba obyvatel'stva v obythom dome - sidlisku

vysokd hustota obyvatelstva v sidlisku
- obytné domy do 48 bytov

IIT.

0,800
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9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym
stranam

[

orientédcia obytnych miestnosti nad 65 %

k JJz - J - Jav L. 2,400 5 12,00

10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v krajnej sekcii na 2-6 NP IT. 1,600 9 14,40

1 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocCet bytov vo vchode: nad 48 bytov V. 0,080 7 0,56

12 |Doprava v okoli bytového domu

zeleznica, autobus, miestna doprava,

taxisluZba - v dosahu do 5 minut I 2,400 7 16,80

13 |Obéianska vybavenost’ v okoli bytového domu

posta, Skola, poliklinika, kulttirne
zariadenia, kompletnd siet obchodov a IT. 1,600 [ 9,60
zdkladné sluzby

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového

14 domu
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti ITI. 0,800 4 3,20
do 1000 m
15 Kvalita zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového
domu
bezny hluk a prasnost od dopravy IT. 1,600 5 8,00
16 |Nazor znalca
dobry byt II. 1,600 20 32,00
Spolu 145 234,96
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej Kep = 234,96/ 145 1,62

diferenciécie

VSHg = TH * kpp = 17 254,53 Eur

VSeobecnd hodnota £ 1.620

27 952,34 Eur

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 LV2664
POPIS

Pozemok pod bytovym domom sa nachadza v zastavanom Uzemi obce, v centre
okresného
mesta a je s mozZnostou napojenia na vSetky inZinierske siete. V okoli neboli
zistené znecistenia ovzdusia.Podiel bytu ¢.17 na pozemku Jje vo velkosti
2247/221149 = 4,34 m2.
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Spoluvlastnicky ¢
Spolu . ) Vymera
, Spoluvlastnicky podiel .
Parcela Druh pozemku vymera : podielu
2 podiel bytu/nebytu k P
[m7] [m7]
pozemku
700/13 zastavana plocha a 427,00 1/1| 2247/221149 4,34
nadvorie
Obec: Ziar nad Hronom
Vychodiskova hodnota: VHy; = 9,96 Eur/m2
o . Hodnota
Oznacenie a nazov . .
e Hodnotenie koeficient
koeficientu u
4. centrd miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov,
obytné zdény miest nad 50 000 obyvatelov, obytné
ks zbny samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
koeficient obyvatelov, prednostné oblasti vilovych alebo 1.30
vSeobecnej rodinnych domov v centre i mimo centra mesta, !
situacie oblasti rekreacé¢nych stavieb v ddlezitych centrach
turistického ruchu, priemyslové a polnohospodarske
oblasti miest nad 50 000 obyvatelov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na
ky byvanie so Standardnym vybavenim,
koeficient - rekreac¢né stavby na individudlnu rekreéciu, 1.00
intenzity - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, !
vyuzitia Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so Standardnym
vybavenim
kp
koeficient 4. pozemky v mestdch s moZnostou vyuzitia mestskej
. . 1,00
dopravnych hromadnej dopravy
vztahov
ke
koeficient 3. plochy obytnych a rekreac¢nych tGzemi (obytna 130
funkéného alebo rekreac¢nd poloha) !
vyuzitia tGzemia
k1
koeflglenF 4. velmi dobréd vybavenost (moZnost napojenia na
technickej viac ako tri druhy verejnych sieti) 1,50
infrasStruktiary Y Jny
pozemku
kg L P P
L 4. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera
koeficient . . . .
“ o pozemku, druh moZnej zastavby, sadové uUpravy 3,00
povysujucich ozemku a pod.)
faktorov P poa.
kxr
koeficient .
C . k 1
redukujtcich 0. nevyskytuje sa , 00
faktorov
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JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov

Vypocet

Hodnota

Koeficient polohovej
diferenciacie

kPD = 1,30 *
* 1,50 * 3,00 *

1,00 * 1,00 *
1,00

1,30

77,6050

Jednotkova vsSeobecné
hodnota pozemku

VéHMJ = VHMJ * kPD = 9, 96 Eur/m2

* 7,6050

75,75 Eur/m?

VSeobecnd hodnota podielu
pozemku

VSH = Podiel * VSHpoy; =

1/1%2247/221149 * 32 345,25 Eur

328,65 Eur

VYHODNOTENIE

Nazov

Vypocet

VSeobecna hodnota
[Eur]

parcela ¢. 700/13

427,00 m? * 75,75 Eur/m? *
1/1%2247/221149

328,65

Spolu

328,65

IIl. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nézov Spoluvl. podiel V§e°be‘[’23r;‘°d"°ta

Stavby

Byt &.17 na 2.p. 1/1 27 952,34
Pozemky

LV2664 - parc. ¢. 700/13 (4,34 m?) 171 z 328,65
2247/221149

VSeobecna hodnota celkom 28 280,99
VSeobecna hodnota zaokruhlene 28 300,00
VSeobecna hodnota slovom: Dvadsat'osemtisictristo Eur

V Nitre, dna 03.08.2026
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IV. PRILOHY

® Objednédvka znaleckého posudku zp 17.06.2026

® Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 2664 ciastoény
k. G. Ziar nad Hronom =zo dfa 15.6.2026, vytvoreny cez katastralny
portal

® TInformativna képia z katastrdlnej mapy na pozemok parc. CKN ¢. 700/13
k. 1u. Ziar nad Hronom zo dna 31.7.2026, vytvorend cez katastralny
portal

® Potvrdenie BSD &.1509 Ziar nad Hronom o uZivani bytového domu

® Kupna zmluva z 27.7.2016

® Projektovad dokumentédcia v rozsahu pddorysu bytu ¢.17 na 2.p.

® TFotodokumentéacia
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V. Z004EALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok/znalecky uUkon som vypracoval ako znalec =zapisany v zozname
znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti
Slovenskej republiky, v odbore Stavebnictvo, odvetvie Pozemné stavby a Odhad
nehnutelnosti, pod evidenc¢nym c¢islom 910840.

Znalecky posudok/znalecky tkon je zapisany v denniku pod ¢islom 115/2026.

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

Podpis znalca
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