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Vo veci: Vypracovanie znaleckého posudku pre stanovenie vSeobecnej hodnoty:

Rodinného domu v meste Banovce nad Bebravou so sup. ¢. 26 a rodinného domu so sup. ¢. 105 postavené na
parcele ¢. 8/1 a 8/2, vratane prislusenstva a pozemkov podl'a vypisu z LV ¢. 41 a 42, v meste Banovce nad
Bebravou, k.u. Biskupice, okres Banovce nad Bebravou, za ic¢elom dobrovol'nej drazby.

Pocet stran (z toho priloh): XXC (10)
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. UVOD

1. Uloha znalca:
Vypracovanie znaleckého posudku pre stanovenie vSeobecnej hodnoty:
Rodinného domu v meste Banovce nad Bebravou so sup. ¢. 26 a rodinného domu so sup. ¢. 105
postavené na parcele ¢.8/1 a 8/2, vratane prisluSenstva a pozemkov podl'a vypisu z LV ¢. 41 a 42,
v meste Banovce nad Bebravou, k.0. Biskupice, okres Banovce nad Bebravou, za ticelom dobrovolnej
drazby.

2. Uéel znaleckého posudku:
Vykon zalozného prava formou dobrovol'nej drazby. VSeobecna hodnota nehnutel'nosti tvoriacich
predmet znaleckého posudku je stanovena za ticelom vykonu zaloZného prava formou dobrovol'nej
drazby podl'a zdkona NR SR ¢islo 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov.

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

Tento datum je rozhodujici najma z hladiska rozsahu, stavu, alebo vybavenia nehnutel'nosti tvoriacich
predmet ohodnotenia. Jeho spravne urcenie zasadne ovplyviiuje zaver posudenia, teda aj vyslednu stanovenu
vSeobecnd hodnotu. Tento datum pre tcely dobrovol'nej drazby je definovany spravidla ddtumom vykonania
poslednej fyzickej obhliadky nehnutel'nosti znalcom. Napriek pisomnej vyzve zadavatel'a, nebola zo strany
vlastnika umoZnena obhliadka predmetu drazby v plnom rozsahu (bola vykonanad len obhliadka
nehnutelnosti z verejného priestranstva) a v dohodnutom termine 03.10.2025 o 14:30 hod. nebol predmet
drazby spristupneny draZobnikovi ani sidnemu znalcovi za ticelom jeho ohodnotenia a zistenia aktudlneho
stavebno-technického stavu. Na zaklade § 12 ods. 3 zakona NR SR ¢islo 527/2002 Z.z. o dobrovolnych
drazbach v zneni neskor$ich predpisov, ak osoba neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby,
ohodnotenie mozno vykonat aj z dostupnych udajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii. Ked’ rozhodny datum
nie je zhodny s datumom fyzickej obhliadky, je potrebné ziskat popis predmetnych nehnutelnosti od
ucastnikov konania, resp. z inych listinnych dékazov. Znalcovi bol predloZeny Znalecky posudok ¢. 22/2015,
ktory vyhotovil znalec Ing. Michal Bolfa.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje:
Nehnutel'nost je ohodnotena ku diiu obhliadky 03.10.2025.

5. Podklady na vypracovanie posudku:
a) Podklady dodané zadavatel'om:
- Potvrdenie o veku stavby vydané mestom Banovce nad Bebravou so sidlom Namestie L. Stiira
1/1,957 01, ktoré bolo prilohou znaleckého posudku ¢.22/2015, zo dita 30.08.2015, vyhotoveny
znalcom Ing. Michal Bolfa.
- Nac¢rt zamerania rodinného domu, ktory je prevzaty z priloh znaleckého posudku ¢. 22/2015,
zo dila 30.08.2015, vyhotoveny znalcom Ing. Michal Bolfa

b) Podklady ziskané znalcom:

e Fotodokumenticia z obhliadky dila 03.10.2025

e  Ponuky realitnych kancelarii na predaj ¢iasto¢ne porovnatel'nych nehnutel'nosti

e Informativna képia z katastralnej mapy na pozemok parc. registra "C" 8/1 v Meste Banovce nad Bebravou,
k.d. Biskupice, okres Banovce nad Bebravou, zo diia 18.10.2025 vytvorena cez mapovy klient ZBGIS

e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 41 a 42, k.4. Biskupice, okres Banovce nad Bebravou,
zo dila 18.10.2025, vytvoreny cez katastralny portal.

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:
e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty.
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e Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov z 26.05.2004, v zneni neskorsich predpisov.

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 z 20.07. 2018 ktorou sa vykonava
zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a ozmene a doplneni niektorych
zakonov v zneni neskorsich predpisov.

e Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z.z. o odmenéach, ndhradach vydavkov na ndhradéach za stratu ¢asu pre
znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatel'ov v zneni neskorsich zmien a doplneni.

e Zakon ¢. 50/1979 Zb o Gzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) zneni neskorsich
predpisov.

e Vyhlaska ¢. 461/2009 Z. z., v zneni neskorsich zmien a doplneni, ktorou sa vykonava zakon Narodnej
rady Slovenskej republiky ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav
k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov.

e Vyhlaska ¢ 263/2018 Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky, ktorou sa meni a
doplha vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 461/2009 Z. z., ktorou sa
vykondava zakon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise
vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zadkon) v znenf neskorsich predpisov v znenf
neskorsich predpisov.

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-,100-827-3.

e Ilavsky, M. - Ni¢, M. - Majduch, D.. OHODNOCOVANIE NEHNUTELNOSTI vydavatel'stvo Mlpress,
Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4

e Webové stranky: www.katasterportal.sk, www.zbgis.skgeodesy.sk, www.reality.sk,
http://www.usz.sk/sk/pre-znalcov/indexy-vyvoja-cien, www.google.sk/maps, www.upsvr.gov.sk

e Vyhlaska ¢.160/2023 Z.z. Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky, ktorou sa meni a doplia
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
neskorsich predpisov

e Zakon ¢. 25/2025 Z.z. Stavebny zakon a o zmene a doplneni niektorych zakonov (Stavebny zakon)

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZzitych postupov:
a) Definicie pojmov
Vseobecn4 hodnota (VSH)
VSeobecnd hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajici budu konat s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na tirovni s damnou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo mozno hodnotenti stavbu
nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na irovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicki hodnota stavieb (TH)

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajticu
vyske opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je
podl'a poslednych znamych $tatistickych idajov vydanych SU SR platnych pre 2. $tvrtrok 2025.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urc¢ena pre rodinny dom sup. ¢. 26 je
opotrebenie pocitané kubickou metdédou a rodinny dom stp. ¢. 105 linearnou metédou.

Stanovenie vseobecnej hodnoty stavieb
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaji metddy:
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® Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouZziva transakcény pristup. Na porovnanie je potrebny sibor
aspoil troch nehnutel'nosti a stavieb.

® Kombinovand metdda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Princip metddy je
zaloZeny na vaZzenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb.

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

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli Vznesené.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Vseobecna hodnota nehnutel'nosti bola stanovena v zmysle prilohy ¢.3 vyhlasky MS SR ¢.492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku.

Vysledna vSeobecna hodnota je navrhnuta ako vSeobecna hodnota vypocitand metédou polohovej diferenciacie,
ktord vystihuje vSeobecnti hodnotu porovnatelnych nehnutelnosti na sic¢asnom trhu nehnutel'nosti v danej
lokalite.

VSeobecna hodnota ohodnocovanej nehnutel'nosti je stanovenad metddou polohovej diferencidcie, ohodnotenie
nehnutelnosti k terminu spracovania posudku, so stavebno-technickym vyhotovenim k datumu obhliadky.

Vynosovd hodnota nie je pocitand, nakol’ko predmetom ohodnotenia je nehnutel'nost, ktora bola v ¢ase obhliadky
vyuzivana vyhradne na byvanie, nie je vyuZivana na komercné ucely, z ktorych by mohol plynut redlny vynos.

Metoda polohovej diferenciacie bola zvolena ako najvhodnejsia pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti,
nakol’ko je znaleckym odhadom najpravdepodobnejSej ceny ku ditu ohodnotenia, ktoru by tato mala dosiahnut na
trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici konaji s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatel'ov publikovanych v Metodike
vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, ktort vydala Zilinska univerzita v roku 2001, ISBN 80-7100-
827-3, prakticky vypocet programom HYPO, verzia 23.00.002.

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv je stanoveny na zaklade dopravnej vzdialenosti a polohy ohodnocovanej
nehnutelnosti - mesto Banovce nad Bebravou - okres Banovce nad Bebravou (kmu= 0,95).

Koef. vyjadrujuci vyvoj cien Kcu je uréeny ako index cien stavebnych prac na precenenie rozpoctov a je stanoveny
podl'a poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre II. kvartal 2025 vo vyske 3,975.

POSTUP STANOVENIA VSEOBECNE] HODNOTY NEHNUTELNOSTI A STAVIEB A. ZAKLADNE POJMY A
NAZVOSLOVIE

1. Vseobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku dilu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajici budt konat' s patri¢cnou informovanost'ou i opatrnostou
a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

2. Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo moZno hodnotenu stavbu nadobudntt formou
vystavby v Case ohodnotenia na drovni bez dane z pridanej hodnoty.

3. Technicka hodnota (TH)
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Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZzeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania.

4. Vynosova hodnota (HV)

Vynosova hodnota je znalecky odhad sticasnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuZitia nehnutel'nosti
formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

5. Stavby

v

podla § 43 zakona €. 50/1976 Zb. o izemnom pladnovani a stavebnom poriadku (stavebny zdkon) v zneni
neskorsich predpisov.

Stavba je stavebna konstrukcia postavena stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktora je pevne spojena so
zemou alebo ktorej osadenie vyzaduje Upravu podkladu. Stavby sa podl'a stavebnotechnického vyhotovenia a
Ucelu clenia na pozemné stavby a inzinierske stavby.

B. ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOSTI A STAVIEB

Vseobecna hodnota sa stanovi tymito metédami:

a) porovnavacia metoda

b) kombinovana metdda (pouzije sa u stavieb, ktoré si schopné dosahovat vynos formou prenajmu),
¢) vynosova metdda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat vynos)

d) metdda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metédy vykond znalec. Vyber je v znaleckom posudku zddvodneny. Podl'a ucelu znaleckého
posudku mozno pouzit aj viac metdd sicasne, pricom v zavere bude po zdévodneni uvedend len vSeobecna
hodnota uréena vybratou metdédou, ktora najvhodnejsie vystihuje definiciu vSeobecnej hodnoty. Pri ohodnocovani
nehnutelnosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa ako jedna z met6d vzdy pouzije metdéda polohovej
diferenciacie a pri hodnoteni faktorov sa zohl'adiiuje najma faktor - sticasny technicky stav.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
Nehnutel'nost je v katastri nehnutel'nosti evidovana na liste vlastnictva ¢. 41 v meste Banovce nad Bebravou, k.0.
Biskupice, okres Banovce nad Bebravou. V popisnych tdajoch katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne:

List vlastnictva ¢. 41
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

Sposob Druh
Parcelné vyuzivania| Druh chranenej | Spolo¢nd |Umiestnenie| prav.
Cislo Vymeravm?| Druh pozemku pozemku | nehnutelnosti |[nehnutelnost| pozemku | vztahu
Zastavana plocha a
7/1 122 nadvorie 18
7/2 129 Zahrada 4
Zastavana plocha a
7/5 122 nadvorie 18 1 1
Zastavana plocha a
8/1 77 nadvorie 15 1 1
Zastavana plocha a
8/2 98 nadvorie 15
10/1 395 Zahrada 4
10/2 395 Zahrada 4
Legenda
Spésob vyuZivania pozemku
4 Pozemok prevazne v zastavanom uzemi mesta alebo v zahradkarskej osade, na ktorom sa
pestuje zelenina, ovocie, okrasna nizka a vysoka zelen a iné pol'nohospodarske plodiny
15 Pozemok, na ktoro je postavena bytova budova oznacena supisnym cislom
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18 Pozemok, na ktorom je dvor
Spolo¢na nehnutel'nost
1 Pozemok nie je spolo¢nou nehnutel'nostou
Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom tuzemi obce

Stavby
Supisné Na pozemku Druh stavby Popis stavby Druh Umiestnenie
Cislo p.C. chranenej stavby
nehnutelnosti
26 8/1 10 Dom 1
105 8/2 10 Dom 1
Iné udaje: Bez zapisu
Legenda:
Druh stavby
10 Rodinny dom
Umiestnenie stavby
1 Stavba postavend na zemskom povrchu
CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELNOSTI
Vlastnik
4 Hodza Erik r. HodZa, K priehrade 789/26, Banovce nad Bebravou, PSC 957 01, SR, Datum

narodenia: 24.03.1977

Spoluvlastnicky podiel : 1/1

Titul nadobudnutia: Kipna zmluva V 1609/07 zo dita 16.1.2008 -6/08;

Iné udaje: Bez zapisu

PoznamkKky:

P 43/2025 - Upovedomenie zo dia 25. 4. 2025 od JUDr. Andrea Prudkj, sud. exek., Nam. A. Hlinku 36/9, 017 01
Povazska Bystrica o spdsobe vykonania exekuicie 260EX 194/25-19 zriadenim exek. zaloZ. prava na poz. reg. CKN
parc.¢.:7/1,7/2,7/5,8/1,8/2,10/1,10/2 a na stavby: dom s. ¢. 26 na CKN parc.c. 8/1, dom s. ¢. 105 na CKN
parc.¢. 8/2 v podiele 1/1 16/25;

P 86/2025 - Oznamenie zo diia 30. 7. 2025 od Ceskoslovenskej obchodnej banky, a. s. Zizkova 11, 811 02
Bratislava, ICO: 36 854 140 o zadati vykonu zaloZ. prava V 1756/15 podl'a § 151 Ob¢. zakonnika zaloZenych
nehnutelnosti a to: pozemky reg. C KN parc. ¢.7/1,7/2,7/5,8/1,8/2,10/1, 10/2 a stavby so sup. ¢. 26 na C KN
parc. ¢. 8/1 - dom, stavby so stp. ¢. 105 na C KN parc. ¢. 8/2 - dom v podiele 1/1 draZzbou podl'a zakona .
527/2002 Z.z. - 32/25;

Spravca - Neevidovani

N4ajomca - Neevidovani

Ina opravnend osoba - Neevidovani

CAST C: TARCHY

Vlastnik poradové cislo 4

PodV 1756/15 zo dila 23.11.2015 sa zriad'uje zaloZné pravo na nehnutelnosti: poz. reg. CKN parc.¢.7/1,7/2,7/5,
8/1,8/2,10/1,10/2, stavba s.€. 26 na poz. reg. CKN parc.C. 8/1, stavba s.¢. 105 na poz. reg. CKN parc.¢. 8/2, podiel
1/1 v prospech Ceskoslovenska obchodna banka, a.s., Michalska 18, 815 63 Bratislava (ICO: 36 854 140) - 59/15;
Vlastnik poradové cislo 4

7.780/2025 - Exekuc¢ny prikaz 260EX 194 /25-25 zo diia 23.06.2025 na zriadenie exeku¢ného zalozného prava na
nehnutelnosti: poz. reg. C KN parc. ¢. 10/2,7/5, 8/1,8/2,7/2,7/1,10/1, stavba (dom) s. ¢. 26 na poz. reg. C KN
parc. ¢. 8/1, stavba (dom) s. ¢. 105 na poz. reg. C KN parc. ¢. 8/,podiel 1/1, - Stidny exekutor JUDr. Andrea Prudks,
sudna exekutorka, Ex. irad, Nam. A. Hlinku 36/9, 017 01 PovaZska Bystrica,- 29/25;

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:

Miestna obhliadka bola v zmysle objednavky vykonana dna: 03.10.2025 o 14:30 hod. vlastnik nehnutel'nosti,
ktory je aktualne zapisany na LV €. 41, k.. Biskupice, nehnutel'nost nespristupnil v stanovenom termine, z tohto
titulu nebol umoZneny pristup do objektu, na vykonanie obhliadky a zamerania rodinného domu a prislusenstva,
ktory je predmetom ohodnotenia. TaktieZ nebolo umozZnené realizovat kompletni fotodokumentaciu rodinného
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domu a prislusenstva, ktoré je predmetom ohodnotenia. Z uvedeného dévodu bola vykonana len ¢iasto¢na
fotodokumenticia z verejného priestranstva. Z vyssie uvedenych déovodov znalec postupuje pri vypracovani
znaleckého posudku v zmysle §12 odst. 3 zakona 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach - (3) Ak osoba,
ktora ma predmet drazby v drzbe, neumozni vykonanie ohodnotenie predmetu drazby, ohodnotenie
mozno vykonat z dostupnych udajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii.

Z tohto dévodu postupuje znalec pri vypracovani z dostupnych podkladov - a to zo zadavatel'om poskytnutého
znaleckého posudku ¢. 22/2015, zo dina 30.08.2015, vyhotoveny znalcom Ing. Michal Bolfa (képia, kompletna).
Predmetny znalecky posudok bol poskytnuty zadavatel'om znaleckého posudku. Fotodokumentacia
nehnutelnosti (bola zrealizovana len z dostupnej vonkajsej pristupnej strany, z dévodu neumoznenia pristupu,
vykonania miestnej obhliadky a realizovania iplnej fotodokumentacie).

Znalec neobdrzal od zadavatel'a kiipnu zmluvu na zdklade ktorej vlastnik nehnutel'nosti nadobudol jej
vlastnictvo. Kipna zmluva nebola ani sti¢ast'ou priloh znaleckého posudku ¢. 22/2015, ktory vypracoval znalec
Ing. Michal Bolfa o ktorého informacie sa znalec v tomto znaleckom posudku opieral.

Hodnotenie zabezpecenia pristupu:
Pristup k rodinnému domu je z obecnej komunikacie, z pozemku parc. reg. ,C* €. 271/1, ktory je vo vlastnictve
subjektu Mesto Banovce nad Bebravou, nam. L..Stdra 1, Banovce nad Bebravou, PSC 957 01, SR.

d) Technicka dokumentacia:

Technicka dokumentacia bola znalcom prevzata z predloZeného znaleckého posudku ¢. 22/2015 vyhotoveny
znalcom Ing. Michal Bolfa. Skutkovy stav nebolo mozné zistit vzhl'adom na skuto¢nost, Ze rodinny dom

s prislusenstvom nebol na obhliadku a zameranie spristupneny. Vymery, cestné prehlasenie, ako aj technické
vybavenie a jednotlivé konstrukcie st kompletne prevzaté z predloZeného znaleckého posudku. Predlozeny
znalecky posudok bol vykonany v r. 2015. NeumoZnenim vykonat miestnu obhliadku, tieto nemusia byt totozné
s aktudlnym stavom. Znalec posudil len ¢iastocne tie konstrukcie, ktoré boli vizualne identifikovatel'né

z obhliadky a spracovanej nekompletnej fotodokumentacie z vonkajsej strany domu.

Stavebné povolenie: nebolo predlozené

Konkrétne potvrdenie o veku stavby nebolo v posudku zdovodnené a preukazané, znalcovi bolo predlozené len
Cestné prehlasenie orokoch prerabok, ktoré je sucastou priloh znaleckého posudku ¢. 22/2015 vyhotoveny
znalcom Ing. Michal Bolfa, znalec ho prikladad k prilohdm tohto znaleckého posudku. Znalec pocital s rokom
zaciatku uzivania rodinného domu sup. €. 26 k roku 1920 a dou sup. ¢. 105 kroku 1970, tak ako bolo pocitané
v znaleckom posudku ¢. 22/2015.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:

Znalcom ziskané udaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so znaleckym posudkom ¢. 22/2015, zo dna
30.08.2015, vyhotoveny znalcom Ing. Michal Bolfa (képia, kompletna), ktory bol vyhotoveny pre ucel uzatvorenia
zaloZnej zmluvy. Na zaklade dostupnych informécii z katastralnej mapy a ortofotomapy z portalu www.zbgis.sk,
je zrejmé Ze zakres rodinného domus s prislu§enstvom, resp. jeho zakreslenie v aktualnej képii z katastralnej mapy,
s najvacSou pravdepodobnostou je v stlade so skuto¢nostou.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:
PozemKky
e Pozemokreg.,C“p.C. 7/1 ako Zastavana plocha a nddvorie o vymere 122 m? v spoluvlastnickom podiele
1/1, zapisany na LV. ¢. 41, v Meste Banovce nad Bebravou, k.u. Biskupice, okres Banovce nad Bebravou
e Pozemokreg.,C“p.C. 7/2 ako Zahrada o vymere 129 m?2 v spoluvlastnickom podiele 1/1, zapisany na LV.
¢. 41, v Meste Banovce nad Bebravou, k.u. Biskupice, okres Banovce nad Bebravou
e Pozemokreg.,C“p.c. 7/5 ako Zastavana plocha a nadvorie o vymere 122 m? v spoluvlastnickom podiele
1/1, zapisany na LV. ¢. 41, v Meste Banovce nad Bebravou, k.u. Biskupice, okres Banovce nad Bebravou
e Pozemokreg.,C“p.C. 8/1 ako Zastavana plocha a nddvorie o vymere 77 m? v spoluvlastnickom podiele
1/1, zapisany na LV. ¢. 41, v Meste Banovce nad Bebravou, k.u. Biskupice, okres Banovce nad Bebravou
e Pozemokreg.,C“p.C. 8/2 ako Zastavana plocha a nddvorie o vymere 98 m? v spoluvlastnickom podiele
1/1, zapisany na LV. ¢. 41, v Meste Banovce nad Bebravou, k.u. Biskupice, okres Banovce nad Bebravou
e Pozemokreg.,C“p.¢. 10/1 ako Zahrada o vymere 395 m2 v spoluvlastnickom podiele 1/1, zapisany na
LV. ¢. 41, v Meste Banovce nad Bebravou, k.u. Biskupice, okres Banovce nad Bebravou
e Pozemokreg.,C“p.C. 10/2 ako Zahrada o vymere 395 m2 v spoluvlastnickom podiele 1/1, zapisany na
LV. ¢. 41, v Meste Banovce nad Bebravou, k.u. Biskupice, okres Banovce nad Bebravou
e Pozemokreg.,C“p.C. 7/3 ako Zastavana plocha a nddvorie o vymere 72 m? v spoluvlastnickom podiele
8/12, zapisany na LV. ¢. 42, v Meste Banovce nad Bebravou, k.u. Biskupice, okres Banovce nad Bebravou
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Stavby

e Rodinny dom, so sup. ¢. 26, postaveny na pozemku reg ,,C* p.¢. 8/1, vratane prisluSenstva a spoluvlastnicky
podiel k pozemkom zapisanych na LV €. 41, v meste Banovce nad Bebravou, k.u. Biskupice, okres Banovce
nad Bebravou, v spoluvlastnickom podiele 1/1.

e Rodinny dom, so sup. ¢. 105, postaveny na pozemku reg ,C“ p.¢. 8/2, vratane prisluSenstva a
spoluvlastnicky podiel k pozemkom zapisanych na LV ¢. 41, v meste Banovce nad Bebravou, k.u. Biskupice,
okres Banovce nad Bebravou, v spoluvlastnickom podiele 1/1.

e Garaz postavena na pozemku reg. "C" parc. €. 7/5, zapisanych na LV ¢. 41, v meste Banovce nad Bebravou,
k.d. Biskupice, okres Banovce nad Bebravou, v spoluvlastnickom podiele 1/1

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
e Také nie su

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

Podrobné a aktualne informéacie o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného vyuzivania
predmetnych pozemkov k rozhodnému datumu sa uvadzaji v izemnom plane verejne pristupnom na oficialnej
webovej stranke mesta Banovce nad Bebravou, a uvedené pozemKky spadaji pod oblast ,plochy obytné:
https://www.banovce.sk/uzemny-plan-mesta.html

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom sup. €. 26, na parc. €. 8/1, v meste Banovce nad
Bebravou, k.u. Biskupice, okres Banovce nad Bebravou

POPIS STAVBY
Stavebnotechnicky popis rodinného domu so stup. ¢islom 26, stojaci na parcele ¢. 8/1, vratane
prisluSenstva, v meste Banovce nad Bebravou, k.i. Biskupice, okres Banovce nad Bebravou.

POPIS STAVBY:

Technicka dokumentacia bola znalcom prevzata z predloZeného znaleckého posudku ¢. 22/2015, ktory
vypracoval znalec Ing. Michal Bolfa. Skutkovy stav nebolo mozné zistit vzhl'adom na skutoc¢nost, Ze rodinny dom
s prislusenstvom nebol na obhliadku a zameranie spristupneny. Vymery, cestné prehlasenie, ako aj technické
vybavenie a jednotlivé konstrukcie si kompletne prevzaté z predlozeného znaleckého posudku ¢. 22/2015.
PredloZeny znalecky posudok bol vykonany v r. 2015. NeumoZnenim vykonat miestnu obhliadku, tieto nemusia
byt totoZné s aktuadlnym stavom. Znalec posudil len ¢iastocne tie konstrukcie, ktoré mohli byt vizudlne
identifikovatel'né z vonkajsej uli¢nej ¢asti. Popis stavby a prisluSenstva je detailne uvedeny v poskytnutom
znaleckom posudku ¢. 22 /2015, ktory kompletny tvori prilohu tohto znaleckého posudku.

Rodinny dom stpisné ¢islo 26 sa nachddza v meste Banovce nad Bebravou, v jeho okrajovej casti - Biskupice, ako
dom v uli¢nej zastavbe samostatne stojacich rodinnych domov. Jedna sa o jednopodlazny rodinny dom s
Ciastotnym podpivni¢enim a povalovym priestorom. Objekt je situovany v blizkosti hlavnej komunikacie, smer
Banovce nad Bebravou - Vel'ké Chlievany, pristupny po statnej ceste IlI. triedy. Rodinny dom je napojeny na
miestne rozvody elektriny, vody a odkanalizovany do miestnej Zumpy. Dispozi¢ne rieSenie domu je v stlade so
Standardom rodinnych domov v danej lokalite.

Z hlavného vstupu sa vstupuje priamo do chodby, z ktorej je pristup do Spajze, komory a kuchyne. Z kuchyne je
pristupna obyvacia miestnost. Z bo¢ného dvora je vstup do spolo¢ného dvora s rodinnym domom stp. ¢. 105.
Rodinny dom bol kolaudovany v roku 1970 a vytvorenim pristavby, ktora vytvorila novi samostatnu bytova
jednotku so sup. ¢. 105.



Znalec: Ing. Juraj Gala Cislo posudku: 167/2025

Sucast'ou rodinnych domov sup. €. 26 a sup. ¢. 105 je aj hospodarska cast a garaz.

1. Nadzemné podlaZzie

Murivo 1. nadzemného podlaZia rodinného domu je predpokladané z mieSanych materialov (Skvarobeténové
tvarnice, tehly plnej palenej hribky do 50 cm). Deliace konstrukcie st predpokladané murované z palenej tehly
hr. 30 cm a 15 cm. Stropna konStrukcia rodinného domu je vyhotovena ako drevena tramova konstrukcia s
hlinenym zaklopom a doskami drevenymi zaklopmi s rovnymi omietnutym podhl'adom (palachovy strop). Krov
je vyhotoveny ako Klasicka drevena vaznicova tesarska konstrukcia. Strecha je pultova s plechovou krytinou.

Dalej do dvora prechadza do sedlovej strechy s povodnou stre$nou krytinou - $kridla. Klampiarske konstrukcie -
streSné zl'aby, zvody a vonkaj$ie okenné parapety st z pozinkovaného plechu. Fasddne omietky st vyhotovené
ako brizolit na troch stranach bez konec¢nych naterov, v jednej strane st klasické, vapenné hladké. Soklova cast’
domu je beténova, upravena cementovym naterom s poskodenou povrchovou ipravou. Keramicky obklad sa
nevyskytuje.

Hlavné vchodové dvere do domu st drevené s ¢iastocnym presklenim. Interiérové dvere st prevazne drevené,
hladké plné, resp. s ¢iasto¢nym presklenim v ocel'ovych zarubniach. Okna st povodné drevené, dvojité, hranaté.

Podlahy obytnych miestnosti st prevazne drevené, v ostatnych miestnostiach beténové. Schodisko do pivnice je
beténové, resp. s omietnutym povrchom. Elektroinstalacia je svetelna a motoricka, istena v poistkovych
skrinkach. Rozvod studenej vody je z pozinkovanych rur, kanalizacia z kameniny. Dom nie je chraneny
bleskozvodom.

Vntitorny vodovod je studeny, tepla voda je pripravovana v kuchyni v elektrickom boilery. Ustredné kirenie sa v
dome nenachadza, vykurovanie je lokalne, resp. pomocou kachli na tuhé palivo. V kuchyni je osadena kuchynska
linka na baze dreva. Vyska kuchynskej ¢asti cca 2,0 m. Kuchyiia je vybavena plynovym spordkom s riirou na
propan butan. Ostatné polozKy sa v podlazi nevyskytuju.

Stavba - rodinny dom sup ¢. 26 ma jeden byt spoloc¢ne s 3 izbami s jednym vstupom na 1.NP. Rodinny dom je
pristupny zo Statnej cesty cez spolo¢ny dvor.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY

Podlazie TR Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] kz

uzivania yp p y i

1.NP 1920 7,90%9,10 71,89 120/71,89=1,669
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m2 ZP podl'a zdsad uvedenych v pouzitom
katalogu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota
2 Zaklady
2.3.b kamenné - bez izolacie 200
3 Podmurovka
3.1.c nepodpivnicené - priem. vyska do 50 cm - z lomového kamernia, betdnu, tvarnic 255
4 Murivo
4.1.c murované z tehdl (plna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 40 do 50 1290
cm
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5 Deliace konStrukcie

5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160
6 Vniitorné omietky

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

7.1.b s rovnym podhl'adom drevené tramové 760
8 Krovy

8.3 vaznicové sedlové, manzardové 575
10 Krytiny strechy na krove

10.2.c palené a beténové skridlové obycajné jednodrazkové 535
12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.a z pozinkovaného plechu uplné strechy (Zl'aby, zvody, kominy, prieniky, snehové 65

zachytavace)
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkony...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20
14 Fasadne omietky

14.1.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 195
17 Dvere

17.4 ramové s vypliiou 515
18 Okna

18.3 dvojité drevené s doskovym ostenim s dvoj. s trojvrstv. zasklenim 340
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyii)

22.5 podlahoviny gumové, z PVC, lino 120
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.4 liate terazzo, lepené povlakové podlahy 95
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelna, motoricka 280
30 Rozvod vody

30.1.b z pozinkovaného potrubia len studenej vody 30

Spolu 5835

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
35 Zdroj vykurovania

35.2.e lokalne - na tuhé paliva obycajné (1 ks) 20
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

36.3 plynovy sporak, sporak na propan-butén (1 ks) 50

36.11 kuchynska linka z materialov na baze dreva (za beZny meter rozvinutej $irky) (2 bm) 110
37 Vniitorné vybavenie

37.5 umyvadlo (1 ks) 10
38 Vodovodné batérie

38.4 ostatné (1 ks) 15
45 Elektricky rozvadzac

45.2 s poistkami (1 ks) 145

Spolu 350

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
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Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,975
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,05

Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1.NP (5835 +350*1,669)/30,1260 213,08
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti kubickou metédou

- = = 7 v ry 0 - -
Pl:Yok dlho.dobe] Podiel zo stavby | Podiel na sticte PDZ [%)] | Stav pri prehliadke (3)*(4)/100 [%]
Zivotnosti (1) celkom [%] (2) 3) [%] (4)
Zaklady 3,23 6,17 50 3,09
Murivo 27,57 52,62 50 26,31
Stropy 12,29 23,46 30 7,04
Schodisko 0,00 0,00 0 0,00
Krov 9,30 17,75 30 5,33
Sucet 52,39 41,77
Zakladna zivotnost stavby: 100 rokov
Stav prvkov dlhodobej Zivotnosti: 41,77 %
Zakladna zostatkova Zivotnost’: Chyba!
Zostatkova zZivotnost’: T =41,77 % z 53 rokov = 22 rokov
Predpokladani Zivotnost”: Z=V+T=105+22=127 rokov
Podlazie Zaciatok uzivania | V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
1. NP 1920 105 22 127 82,68 17,32
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 213,08 €/m2*71,89 m2*3,975*1,05 63 934,84
Technicka hodnota 17,32% z 63 934,84 11 073,51

2.1.2 Rodinny dom sup. ¢. 105 na parc. ¢. 8/2, v meste Banovce nad
Bebravou, k.u. Biskupice, okres Banovce nad Bebravou

POPIS STAVBY

Banovce nad Bebravou, k.u. Biskupice, tak ako je uvedené v znaleckom posudku €. 22/2015, zo dia
30.08.2015, vyhotoveny znalcom Ing. Michal Bolfa (képia, kompletnd).

Rodinny dom supisné ¢islo 105 sa nachadza v meste Banovce nad Bebravou, v jeho okrajovej ¢asti - Biskupice
ako dom v uli¢nej zastavbe samostatne stojacich rodinnych domov. Jedna sa o jednopodlazny rodinny dom s
Ciastotnym podpivni¢enim bez podkrovia. Objekt je situovany v blizkosti hlavnej komunikacie, smer Banovce
nad Bebravou - Vel'ké Chlievany, pristupny je zo Statnej cesty IlI. triedy. Rodinny dom je napojeny na inZinierske
siete - elektrinu, vodu, plyn a odkanalizovany do miestnej Zumpy. V miestnosti kuchyne osadeny privod vody z
verejného vodovodu. Dispozi¢né rieSenie domu je v silade so Standardom rodinnych domov v danej lokalite.

Z hlavného vstupu (hlavnym vstupom) je chodba, z ktorej je pristup do kuchyne, obyvacky z ktorej je pristup na

dvor, z kuchyne je pristupna d'alSia miestnost - $pajza. Z chodby (casti) je taktiezZ vstup do kipel'ne a pristupové
schodisko do povalového priestoru a pivnice. Rodinny dom ma vstup zo spolo¢ného dvora.
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Sucast'ou rodinnych domov sup. €. 26 a sup. ¢. 105 je aj hospodarska cast a garaz.
POPIS PODLAZI

1. Podzemné podlazie

Rodinny dom je osadeny na monolitickych beténovych zdkladoch bez vodorovnej a zvislej izolacie proti zemnej
vlhkosti. Rodinny dom je ¢iastoéne podpivniceny. Podzemné podlaZie je osadené v primeranej hibke terénu.
Zavisi nosnymi konstrukciami tvori liaty betdn. Podmurovka je v priemernej vyske 50-100 cm, povrch beténu
nie je upraveny. Deliace konstrukcie sa nevyskytuju (,jedna miestnost*). Stropna konstrukcia nad 1. PP je
Zelezobeténovy strop s rovnym podhl'adom. Podzemné podlaZie je vybavené rozvodom studenej vody,
kanalizacie, plynu, hlinikovymi vodi¢mi vedenymi vo vodorovnej stiipacke z pozinkovanych rur. Ostatné prvky sa
v podlazi nevyskytuju.

1. Nadzemné podlazie:

Murivo 1. nadzemného podlazia rodinného domu je predpokladané z plnej palenej tehly hriibky do 50 cm.
Deliace konstrukcie st predpokladané murované z palenej tehly hr. 30 cm a 15 cm. Stropna konstrukcia
rodinného domu je vyhotovena ako monoliticka beténova konstrukcia. Krov je vyhotoveny ako klasicka drevena
vaznicova tesarska konstrukcia. Strecha je sedlova s povodnou streSnou krytinou - jednoplastova. Povalovy
priestor je vyuzivany ako povalovy priestor pristupny po schodisku z miestnosti chodba. Klampiarske
konstrukcie - stresné zZl'aby, zvody a vonkajSie okenné parapety su z pozinkovaného plechu. Fasadne omietky su
vyhotovené nové po troch stranach bez kone¢nych obkladov. Soklova ¢ast domu je betonova, hladka,
vapenocementova, v sucasnej dobe s poskodenou povrchovou ipravou cementovym naterom s namal’bou.

Keramicky obklad je vyhotoveny v kipel'ni do vysky nad 1,3 m a v kuchyni nad drezom. Hlavné vchodové dvere
do domu st drevené s ¢iasto¢nym zasklenim. Interiérové dvere s prevazne drevené, hladké plné, resp. s
Ciasto¢nym zasklenim osadené do ocel'ovych zarubni. Okna st pévodné drevené, dvojité, hranaté. Druh a podlaha
jednotlivych miestnosti je prispdsobena ich funkcii. Podlahy su predpokladané na beténovom podklade s
vodorovnou hydroizolaciou proti zemnej vlhKkosti, v obytnych izbach s nasl'apnou vrstvou PVC, v ostatnych
miestnostiach z keramickej dlazby a PVC.

Vykurovanie rodinného domu je tstredné z plynového kotla situovaného na chodbe. Rozvod je robeny pomocou
ocel'ovych potrubi na ktoré st napajané rebrové ocel'ové telesa.

Elektroinstalacia je svetelna a motoricka, istené elektrickych obvodov je pomocou poistiek. Dom nie je vybaveny
bleskozvodom. Vnutorny vodovod studenej a teplej vody je predpokladany z pozinkovych rur. Potrubia st
vedené v podlahe, resp. pod omietkou a st tepelne izolované. Zdrojom TUV je zasobnikovy ohrievaé umiestneny
v miestnosti kiipeltia napojeny na rozvod z plynovej varnej ako aj doplnkovy ohrev pomocou elektriny. V
kuchyni je vnttorny rozvod zemného plynu ku kotlu na zemny plyn. Vnttorny rozvod kanalizacie je
predpokladany z PVC rur. V kuchyni je osadena kuchynska linka na baze dreva a elektricky digestor. Plynovy
sporak je vybaveny plynovym sporakom s rirou na propan butan, nerezovym umyvadlom s nerezovou vypustou
a nerezovou batériou.

Vsetky ostatné konStrukcie a zariadenia, ako aj prisluSenstvo rodinného domu, boli prevzaté zo znaleckého
posudku ¢. 22/2015, ktory bol vypracovany dila 30.08.2015 znalcom Ing. Michal Bolfa, z d6vodu neumoZnenia
riadnej obhliadky predmetnej nehnutel'nosti. Z vyssie uvedenych dévodov znalec postupuje pri vypracovani
znaleckého posudku v zmysle §12 odst. 3 zakona 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach - (3) Ak osoba,
ktora ma predmet drazby v drzbe, neumoZni vykonanie ohodnotenie predmetu drazby, ohodnotenie
mozno vykonat z dostupnych idajov, ktoré ma draZobnik k dispozicii.

c) Vekstavby:
Na zaklade predloZeného znaleckého posudku ¢. 22/2015 znalec Ing. Michal Bolfa ur¢il vek stavby rodinného
domu sup. ¢. 26 kroku 1920, zivotnost stavby budem uvazovat v silade s metodikou USI na 120 rokov. Vek
stavby rodinného domu stp. & 105 znalec uréil k roku 1970. Zivotnost stavby budem uvaZovat v sulade s
metodikou USI na 100 rokov.

d) Technicky stav:

Technicky stav domu sup. €. 26 pocas vzdialeného skiimania vonkajsich vidite'nych znakov je dobry. Znalec
nemal moZnost pocas ohliadky posudit stav domu sup. ¢. 105. Konstrukéné zavady, ktoré by mohli vyrazne
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ovplyviiovat, alebo obmedzovat uzivanie predmetného domu tvoriaceho predmet znaleckého posudku neboli
zistené, nakol'’ko znalcovi nebola v termine obhliadky spristupnena nehnutel'nost.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
Podlazie TR Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] kz
uzivania yp p y i
1. PP 1970 1,2*%(3,3*3,8) 15,05 120/15,05=7,973
1.NP 1970 1,2*%(12,1*7,75) 112,54 120/112,54=1,066
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernd jednotku m2 ZP podl'a zdsad uvedenych v pouzitom
katalogu.

1. PODZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota
1 Osadenie do terénu
1.2.b v priemernej hibke nad 1 m do 2 m bez zvislej izolacie 560
4 Murivo
4.3 z monolitického beténu 1250
7 Stropy
7.1.a s rovnym podhl'adom betédnové monolitické, prefabrikované a keramické 1040

16 Schody bez ohl'adu na nosni konstrukciu s povrchom nastupnice

16.6 cementovy poter 180
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.6 cementovy poter, tehlova dlazba 50
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.2 svetelna 155
30 Rozvod vody

30.1.b z pozinkovaného potrubia len studenej vody 30

Spolu 3265

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

33 Kanalizaicia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
33.2 plastové a azbestocementové potrubie (8 ks) 80

|spolu | 80

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod ‘ Polozka | Hodnota
2 Zaklady
2.2.b beténové - objekt s podzemnym podlazim bez izolacie 425
3 Podmurovka
3.5.c podpivnicené do 1/2 ZP - priem. vyska 50-100 cm - z lomového kameiia, betdnu, tvarnic 200
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4 Murivo

4.1.c murované z tehdl (plna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 40 do 50 1290

cm
5 Deliace konStrukcie

5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160
6 Vniitorné omietky

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

7.1.a s rovnym podhl'adom beténové monolitické, prefabrikované a keramické 1040
8 Krovy

8.3 vaznicové sedlové, manzardové 575
10 Krytiny strechy na krove

10.2.c palené a beténové skridlové obycajné jednodrazkové 535
12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.a z pozinkovaného plechu uplné strechy (zl'aby, zvody, kominy, prieniky, snehové 65

zachytavace)
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkony...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20
14 Fasadne omietky

14.1.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 195
16 Schody bez ohl'adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.6 cementovy poter 180
17 Dvere

17.2 plné alebo zasklené dyhované 190
18 Okna

18.3 dvojité drevené s doskovym ostenim s dvoj. s trojvrstv. zasklenim 340
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyii)

22.4 podlahoviny textilné vpichované (napr. Jekor, Riga) 105
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.3 xylolit, palubovky, dosky 150
24 Ustredné vykurovanie

24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radidtormi - ocel. a vykurovacie panely 480
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelna, motoricka 280
30 Rozvod vody

30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 55
31 Instalacia plynu

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35

Spolu 6720

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (5 ks) 50
34 Zdroj teplej vody

13;;})1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s tstrednym vykurovanim (1 65
35 Zdroj vykurovania

35.1.a kotol ustredného vykurovania na plyn, naftu, vykurovaci olej, elektrinu alebo vymennikova 155

stanica tepla (1 ks)
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35.2.e lokalne - na tuhé paliva obycajné (1 ks) 20
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

36.3 plynovy sporak, sporak na propan-butan (1 ks) 50

36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30
37 Vniitorné vybavenie

37.2 vana ocel'ova smaltovana (1 ks) 30

37.5 umyvadlo (1 ks) 10
38 Vodovodné batérie

38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35

38.3 pakové nerezové (2 ks) 40
39 Zachod

39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) 25
40 Vniitorné obklady

40.2 prevaZnej ¢asti kiipel'ne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80

40.4 vane (1 ks) 15

40.7 kuchyne min. pri spordku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15
45 Elektricky rozvadza¢

45.2 s poistkami (1 ks) 145

Spolu 765

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,975
Koeficient vyjadrujaci azemny vplyv: km=1,00
Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1. PP (3265+80*7,973)/30,1260 129,55
1. NP (6720 + 765 *1,066)/30,1260 250,13
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Podlazie Zaciatok uzivania | V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
1. PP 1970 55 45 100 55,00 45,00
1. NP 1970 55 45 100 55,00 45,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
1. PP zroku 1970
Vychodiskova hodnota 129,55 €/m?2*15,05 m2*3,975*1,00 7 750,17
Technicka hodnota 45,00% z 7 750,17 3 487,58
1.NP z roku 1970
Vychodiskova hodnota 250,13 €/m?*112,54 m2*3,975*1,00 111 894,78
Technicka hodnota 45,00% z 111 894,78 50 352,65
VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY
Podlazie |V}'rchodiskové hodnota [€] ‘ Technicka hodnota [€]
1. podzemné podlazie 7 750,17 3 487,58
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1. nadzemné podlaZie 111 894,78 50 352,65
Spolu | 119 644,95 53 840,23

2.2 GARAZE PRE OSOBNE MOT. VOZIDLA
2.2.1 Garaz na parc. €. 7/5

POPIS STAVBY

Opis podl'a znaleckého posudku ¢. 22/2015:

Beténové zakladové pasy bez podmurovky, zvislé nosné murivo je v hribke steny do 300 mm. Fasddne omietky
su brizolitové nad 2/3 plochy na vSetkych Styroch stenach. Strecha je rieSena ako plocha s natavovanymi pasov.
Klampiarske konstrukcie sa vyskytuji ako Zl'aby a zvody, oplechovanie atik a ako parapety z pozinkovaného
plechu. Stropy je rieSeny ako monoliticky strop. Podlaha v garazi je z beténového poteru. Deliace konstrukcie
(priecky) sa nevyskytuju, vnitorné omietky si vapenno-cementové hladké. Okna su drevené. Vrata do garaze su

drevené. Ostatné polozKky sa na ocenovanom podlaZzi nevyskytuju. Garaz bola podl'a vyjadrenia postavena v roku
1980.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 812 6 Budovy pre garazovanie, opravy a udrzbu vozidiel, strojov a zariadeni
KS: 124 2 Garazové budovy
MERNE JEDNOTKY

Podlazie TR Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] kz

uzivania yp p y i

1. NP 1980 3,6%5,75 20,7 18/20,7=0,870
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m2 ZP podl'a zdsad uvedenych v pouzitom
katalogu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

2.2 beténové, podmurovka beténova 845
3 Zvislé konstrukcie (okrem spolo¢nych)

3.2.b murované z pérobeténu (Siporex, Ytong, Ypor, Hebel...) hribky nad 15 do 30 cm 1255
4 Stropy

4.1 Zelezobetdnové, keramické alebo klenuté do ocel'ovych nosnikov 565
7 Krytina na plochych strechach

7.3 z asfaltovych privarovanych pasov 415
8 Klampiarske konstrukcie

8.4 z pozinkovaného plechu (min. ZI'aby, zvody, prieniky) 100
9 Vonkajsia uprava povrchov

9.2 striekany brizolit, vipenna Stukova omietka 370
10 Vnutorna vprava povrchov

10.2 vapennd hladka omietka 185
13 Okna
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13.6 jednoduché drevené alebo ocel'ové 65
14 Podlahy

14.6 hrubé betonové, tehlova dlazba 145

14.7 vodorovna izolacia 50

18 Elektroinstalacia
18.4 len svetelna - poistky 190
Spolu 4185

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

22 Vrata
22.5 drevené zvlakové (1 ks) 145
Spolu 145

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,975
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km=1,00

Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1.NP (4185 +145*0,870)/30,1260 143,10
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zatiatok uzivania | V[rok]l | T[rok] | Z[rokl | O[%] | TS[%]
1. NP 1980 45 35 80 56,25 43,75

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 143,10 €/m?2*20,70 m2*3,975*1,00 11 774,63
Technicka hodnota 43,75%z11 774,63 5151,40

2.3 PRISLUSENSTVO

2.3.1 Hospodarska budova

POPIS STAVBY

Opis podl'a znaleckého posudku €. 22/2015:

Beténové zakladové pasy bez podmurovky, zvislé nosné murivo je v hribke steny do 300 mm z kvadre. Fasadne
omietky sa nevyskytuju. Strecha je rieSena ako sedlova s drevenym krovom. Stresna krytina je z jednodrazkovej
palenej skridly. Klampiarske konstrukcie sa vyskytuju ako stresné zl'aby z pozinkovaného plechu. Stropy je
rieSeny ako trdmcekovy strop bez podhl'adu. Podlaha je z beténového poteru. Deliace konstrukcie (priecky) su z
plnej palenej tehly, vnitorné omietky sa nevyskytuju. Okno je jednoduché drevené. Dvere sa nevyskytuju.
Ostatné polozky sa na ocefiovanom podlazi nevyskytujd. Stavba bola podl'a vyjadrenia vlastnika postavena v
roku 1980.

ZATRIEDENIE STAVBY
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JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne
KS1: 127 1 Nebytové pol'nohospodarske budovy
KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY

Podlazie Zaciatok Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] kz

uZivania yp P y P

1. NP 1980 4,0%6,0 24 18/24=0,750
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m2 ZP podl'a zdsad uvedenych v pouzitom
katalégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

2.3 bez podmurovky, iba zakladové pasy 615
3 Zvislé konstrukcie (okrem spolo¢nych)

3.2.b murované z pérobetdénu (Siporex, Ytong, Ypor, Hebel...) hrubky nad 15 do 30 cm 1255
4 Stropy

4.3 tramcekové bez podhl'adu 205
5 Krov

5.3 pultové 545
6 Krytina strechy na krove

6.2.b palené obycajné jednodrazkové 295
8 Klampiarske konstrukcie

8.4 z pozinkovaného plechu (min. ZI'aby, zvody, prieniky) 100
13 Okna

13.6 jednoduché drevené alebo ocel'ové 65
14 Podlahy

14.6 hrubé beténové, tehlova dlazba 145
18 Elektroinstalacia

18.4 len svetelna - poistky 190

|spolu | 3415

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

‘ ‘Spolu | 0

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,975
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,00

Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1.NP (3415+0*0,750)/30,1260 113,36
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
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Podlazie Zadiatok uzivania | V[rok] | Trok] | Z[rok] | 0[%]

| TS [%]

1. NP 1980 45 55 100 45,00

55,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 113,36 €/m?*24,00 m2*3,975*1,00 10 814,54
Technicki hodnota 55,00% z 10 814,54 5948,00

2.3.2 NN pripojka
ZATRIEDENIE STAVBY
Kaéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody
Kaéd KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikacné rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)
Bod: 7.1. NN pripojky
Polozka: 7.1.c) kablova pripojka vzdusna Al 4*10 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 270/30,1260 = 8,96 €/bm
Pocet kablov: 1
Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navyse: 5,38 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 25 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,975
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,00
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania | V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
NN pripojka 1970 55 5 60 91,67 8,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 25bm * (8,96 €/bm + 0 * 5,38 €/bm) * 3,975 * 1,00 890,40
Technicki hodnota 8,33 % 2 890,40 € 74,17

2.3.3 Kanaliza¢na pripojka

ZATRIEDENIE STAVBY

Ké6d JKSO:
Koéd KS:

827 2 Kanalizacia
2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
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Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.3. Kanalizac¢né pripojky a rozvody - potrubie plastové
Polozka: 2.3.b) Pripojka kanalizacie DN 150 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 855/30,1260 = 28,38 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 15 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,975

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania | V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Kanaliza¢na pripojka 1970 55 25 80 68,75 31,25
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 15 bm * 28,38 €/bm * 3,975 * 1,00 1692,16
Technicki hodnota 31,25%z1692,16 € 528,80
2.3.4 Zumpa
ZATRIEDENIE STAVBY
Kad JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kaéd KS: 2223 Miestne kanalizacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)
Bod: 2.5. Zumpa - beténova monoliticka aj montovana (JKSO 814 11)
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 3250/30,1260 = 107,88 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 2,0%*1,50*2,50 = 7,5 m3 OP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,975
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,00
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zadiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | o0[%] | Ts[%I
Zumpa 1970 55 45 100 55,00 45,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 7,5 m3 OP *107,88 €/m3 OP * 3,975 * 1,00 3216,17
Technicka hodnota 45,00%z3 216,17 € 1447,28

2.3.5 Plynova pripojka
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ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 5 Plynovod

Kod KS: 2221 Miestne plynovody

Kod KS2: 2211 Dial'kové rozvody ropy a plynu
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 20 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,975
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,00
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zadiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | o0[%] | Ts[%I
Plynova pripojka 1970 55 5 60 91,67 8,33
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 20 bm* 14,11 €/bm * 3,975 * 1,00 1121,75
Technicki hodnota 833%z1121,75€ 93,44
2.3.6 Vodovodna pripojka
ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 827 1 Vodovod
Kaéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC
Polozka: 1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navitavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 15 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,975
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,00
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania | V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Vodovodna pripojka 1970 55 5 60 91,67 8,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
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Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 15bm * 41,49 €/bm * 3,975 * 1,00 2 473,84
Technicki hodnota 8,33%z2473,84 € 206,07

2.4 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov ‘V}’rchodiskové hodnota [€] | Technicka hodnota [€]
B e T L s i ad 639345
Bebravon, et Biskupice, oktes Bénovce nnd Bebravou 119 644,95 5384023
Celkom za Rodinné domy 183 579,79 64 913,74
Garaz na parc. ¢. 7/5 11774,63 5151,40
Hospodarska budova 10 814,54 5948,00
NN pripojka 890,40 74,17
Kanaliza¢na pripojka 1692,16 528,80
Zumpa 3216,17 1447,28
Plynova pripojka 1121,75 93,44
Vodovodna pripojka 2 473,84 206,07
Celkom za Vonkajsie upravy 9 394,32 2 349,76
Celkom: ‘ 215 563,28 78 362,90

3. STANOVENIE VgEOBECNE] HODNOTY
3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Zdo6vodnenie vysky priemerného koeficientu polohovej diferenciacie:

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty posudzovanej nehnutelnosti je pouzitd metdda polohovej diferenciacie (v
stilade s ,Metodikou vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, ZU v Ziline, publikovanej v roku 2001,
ISBN 80-710-827-3). Pri stanoveni vysky priemerného koeficienta polohovej diferenciacie boli zohl'adnené
nasledovné aspekty:

e poloha bytového domu (bezZné sidlisko v okrajovej Stvrti mesta), pozemok v rovine,

e dobry systém napojenia na infrastruktiru mesta (komunikacie, verejnd kanalizacia, vodovod, plyn,

elektricka pripojka, telefén), moznost parkovania v blizkosti domu,

e dostupnost dialkovych dopravnych sieti,

e dostupnost do centra mesta,

o velkost sidelného utvaru.

Ohodnocované nehnutel'nosti sa nachadzaji v meste Banovce nad Bebravou, k.u. Biskupice, okres Banovce nad
Bebravou, v zastavanom Uzemi v zastavbe rodinnych domov.

Vzhl'adom na to, Ze pri pouZzitej metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb dochadza k vel'mi
znac¢nym rozdielom medzi tak vypocitanou vSseobecnou hodnotou stavby a vSseobecnou hodnotou stavby bezne a
bezproblémovo dosiahnutel'nou na redlnom trhu s nehnutel'nostami v danom miesta ¢ase, porovnanim s
podobnymi predavanymi nehnutel'nostami v tejto lokalite uverejnenymi na www strankach a zo zohl'adnenim
uvedenych skutocnosti, je vo vypocte pouzity priemerny koeficient uvedeny nizsie:
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Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,4

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda I11. trieda + 200 % = (0,400 + 0,800) 1,200
IL. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 0,800
I11. trieda Priemerny koeficient 0,400
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL triedy 0,220
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,400 - 0,360) 0,040

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zd6vodnenie Trieda Kepi Vil Vysle:lok
Vi Kkepr*vi
Trh s nehnutel'nostami
111 0,400 13 5,20

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 1L 0,400 30 12,00
Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce

Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 1L 0,400 8 3,20
nehnutel'nost vyZaduje opravu

Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 L. 1,200 7 8,40
objekty pre byvanie, $port, rekreéciu, parky a pod.

PrisluSenstvo nehnutel'nosti
5 1L 0,400 6 2,40
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti

Typ nehnutel'nosti
6 priaznivy typ - dvojdom, dom v radovej zastavbe - s IL. 0,800 10 8,00
kompletnym zazemim, s vybornym dispozi¢nym rieSenim.
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

7 dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v mieste, L 1,200 9 10,80
nezamestnanost do 5 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 IL 0,800 6 4,80
priemerna hustota obyvatel'stva

Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

9 orientacia hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodn4 a ¢iastotne 1L 0,400 5 2,00
nevhodna
Konfiguracia terénu
10 L 1,200 6 7,20

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
11 IV. 0,220 7 1,54
elektrickd pripojka, vlastny zdroj vody, kanalizacia do Zzumpy

Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 IV. 0,220 7 1,54
Zeleznica, alebo autobus
Obc¢ianska vybavenost (tirady, $koly, zdrav., obchody,
sluzby, kultiara)
obecny urad, posta, zakladna Skola I. stupen, lekar, zubar,
reStauracia, obchody s potravinami a priem. tovarom

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 IV. 0,220 8 1,76
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m

13 IV. 0,220 10 2,20

Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli

15 stavby IL. 0,800 9 7,20
bezny hluk a prasnost od dopravy

Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na

16 nehnut. 111 0,400 8 3,20
bez zmeny
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Moznosti d'alSieho rozsirenia
17 : V. 0,040 7 0,28
Ziadna moznost rozsirenia
Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
V. 0,040 4 0,16
nehnutel'nosti bez vynosu
Nazor znalca
19 V. 0,220 20 4,40
problematicka nehnutel'nost
Spolu | 180 86,28
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 86,28/ 180 0,479
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kep = 78 362,90 € * 0,479 37 535,83 €

3.2 POZEMKY

VSeobecna hodnota pozemkov sa v zmysle bodu E) prilohy vyhlasky stanovuje podobne ako pri stavbach.
PozemKky sa pri pouziti metédy polohovej diferenciacie podla vyhlasky ¢. 492/2004 Z.z. v zneni neskorsich
predpisov (vyhlaska ¢. 213/2017 Z. z.), priloha €. 3, delia na skupiny. Hodnoteny pozemok je zaradeny do skupiny
uvedenej pod bodom E.3.1.1. Patria sem pozemky na zastavanom uzemi obce, nepol'nohospodarske a nelesné
pozemky mimo zastavaného tizemia obci (vyhlaska ¢. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 162/1995 Z.z. o
katastri nehnutel'nosti), pozemky v zriadenych zahradkarskych osadach (zakon ¢. 64/1997 Z.z. o uZzivani
pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach a vysporiadanie vlastnictva k nim v zneni neskorsich predpisov) a
pozemky mimo zastavaného izemia mesta urcené na stavbu (§43h zakona ¢. 50/1976 Zb. - stavebny zakon v zneni
neskorsich predpisov), pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych pozemkovych tprav na usporiadanie
vlastnickych a uZivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa nachadzaju pod osidleniami marginalizovanych skupin
obyvatel'stva a v hospodarskych dvoroch.

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemkov sa stanovi podl'a vztahu:
VSHM] = VHM] * kPD (€/m2), kde:

VHM] - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora je stanovena podl'a tabul'ky s Kklasifikaciou obci vo
vyhlaske ¢. 213/2017 Z. z. (ktorou sa meni vyhlaska ¢. 492/2004 Z.z.).
kPD je koeficient polohovej diferenciacie, ktory sa vypocita podl'a vztahu:
kPD = kS * kV * kD * kF * kI * kKZ * kR

kde:

kS - koeficient vSeobecnej situacie (0,70 - 2,00);

kV - koeficient intenzity vyuzitia (0,50 - 2,00);

kD - koeficient dopravnych vztahov (0,80 - 1,20);

KF - koeficient funk¢éného vyuZitia izemia (0,80 - 2,00);

kI - koeficient technickej infrastruktiry pozemku (0,80 - 1,50),

kZ - koeficient povysujtcich faktorov (1,00 - 3,00),

kR - koeficient redukujtcich faktorov (0,20 - 0,99).

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1LV¢ 41
POPIS

PodlaLV¢. 41
V zmysle zadovaZeného listu vlastnictva sa jedna o pozemky evidované v meste Banovce nad Bebravou, k..
Biskupice, okres Banovce nad Bebravou, ako:
e Pozemokreg.,C“p.C. 7/1 ako Zastavana plocha a nddvorie o viymere 122 m2 spdsob vyuZivania pozemku
18 - Pozemok, na ktorom je dvor v spoluvlastnickom podiele 1/1, zapisany na LV. ¢. 41, v Meste Banovce
nad Bebravou, k.4. Biskupice, okres Banovce nad Bebravou
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e Pozemokreg.,C“p.C. 7/2 ako Zahrada o vymere 129 m?2 spdsob vyuZivania pozemku 4 - Pozemok
prevazne v zastavanom Uzemi mesta alebo v zahradkarskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina, ovocie,
okrasnd nizka a vysoka zeleii a iné pol'nohospodarske plodiny v spoluvlastnickom podiele 1/1, zapisany
na LV. ¢. 41, v Meste Banovce nad Bebravou, k.u. Biskupice, okres Banovce nad Bebravou

e Pozemokreg.,C“p.c. 7/5 ako Zastavana plocha a nadvorie o vymere 122 m? spdsob vyuzivania pozemku
18 - Pozemok, na ktorom je dvor v spoluvlastnickom podiele 1/1, zapisany na LV. ¢. 41, v Meste Banovce
nad Bebravou, k.u. Biskupice, okres Banovce nad Bebravou

e Pozemokreg.,C“p.c. 8/1 ako Zastavana plocha a nadvorie o vymere 77 m? sposob vyuzivania pozemku
15 - Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacena stipicnym ¢islom, v spoluvlastnickom
podiele 1/1, zapisany na LV. ¢. 41, v Meste Banovce nad Bebravou, k.U. Biskupice, okres Banovce nad
Bebravou

e Pozemokreg.,C“p.c. 8/2 ako Zastavana plocha a nadvorie o vymere 98 m? sp6sob vyuzivania pozemku
15 - Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacena stipicnym ¢islom, v spoluvlastnickom
podiele 1/1, zapisany na LV. ¢. 41, v Meste Banovce nad Bebravou, k.u. Biskupice, okres Banovce nad
Bebravou

e Pozemokreg.,C“p.C. 10/1 ako Zahrada o vymere 395 m2 spdsob vyuZivania pozemku 4 - Pozemok
prevazne v zastavanom Uzemi mesta alebo v zahradkarskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina, ovocie,
okrasnd nizka a vysoka zeleii a iné pol'nohospodarske plodiny v spoluvlastnickom podiele 1/1, zapisany
na LV. ¢. 41, v Meste Banovce nad Bebravou, k.u. Biskupice, okres Banovce nad Bebravou

e Pozemokreg.,C“p.c. 10/2 ako Zahrada o vymere 395 m2 sp6sob vyuzivania pozemku 4 - Pozemok
prevazne v zastavanom Uzemi mesta alebo v zahradkarskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina, ovocie,
okrasna nizka a vysoka zelen a iné pol'nohospodarske plodiny v spoluvlastnickom podiele 1/1, zapisany
na LV. ¢. 41, v Meste Banovce nad Bebravou, k.u. Biskupice, okres Banovce nad Bebravou

Podla LV ¢. 42
V zmysle zadovaZeného listu vlastnictva sa jedna o pozemky evidované v meste Banovce nad Bebravou, k..
Biskupice, okres Banovce nad Bebravou, ako:
e Pozemokreg.,C“p.c. 7/3 ako Zastavana plocha a nadvorie o vymere 72 m? sposob vyuzivania pozemku
19 - Pozemok na ktorom je spolo¢ny dvor, v spoluvlastnickom podiele 8/12, zapisany na LV. ¢. 42, v
Meste Banovce nad Bebravou, k.u. Biskupice, okres Banovce nad Bebravou

Predmetom ohodnotenia su pozemky na parcelach ¢.7/1,7/2,7/5,8/1,8/2,10/1,10/2,7/3 v meste Banovce
nad Bebravou, k.4. Biskupice, okres Banovce nad Bebravou, zapisany na LV ¢. 41 a 42. PozemKky su rovinaté a su
napojené na pripojky IS - elektrinu, vodu, kanalizaciu do Zumpy a plyn. Pristup k rodinnému domu je z obecnej
komunikacie, z pozemku parc. reg. ,C“ ¢. 271/1, ktory je vo vlastnictve subjektu Mesto Banovce nad Bebravou,
nam. L.Stdra 1, Banovce nad Bebravou, PSC 957 01, SR.

Verejna doprava je zabezpecend autobusovou a vlakovou dopravou; mestom prechadza aj regiondlna autobusova
doprava. Mesto ma dobré napojenie na cestu prvej triedy spajajicu s Tren¢inom.
Vychodiskova hodnota za m2 pozemku pre mesto Banovce nad Bebravou je 9,96 €/m?2.

Zdovodnenie koeficientov objektivizacie:
Lokalitu pozemku mozno zaradit pre:
e centrd miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov,
¢ rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym vybavenim,
e pozemKky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy
e plochy obytnych a rekrea¢nych tzemi (obytna a rekreacna poloha)
e vel'mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych sietf)

V posudku bola zohl'adnena skutocnost, Ze rodinny dom stoji na pozemkoch s vyrazne zvySenym zaujmom o
kupu. Redukujuice faktory majice vplyv na hodnotu pozemkov neboli zapocitané.

Parcela Druh pozemku z Rnolt Spoluvla_stmcky Vymera [m2]
vymera [m?2] podiel

7/1 zastavana plocha a nadvorie 122,00 1/1 122,00

7/2 zahrada 129,00 1/1 129,00
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7/5 zastavana plocha a nadvorie 122,00 1/1 122,00
8/1 zastavana plocha a nadvorie 77,00 1/1 77,00
8/2 zastavana plocha a nadvorie 98,00 1/1 98,00
10/1 zahrada 395,00 1/1 395,00
10/2 zahrada 395,00 1/1 395,00
3£l(:;1ra 1 338,00
Obec: Banovce nad Bebravou
Vychodiskova hodnota: VHwm = 9,96 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné z6ny miest nad 50 000
k obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
- S ) obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
koeficient vSseobecnej . . « o . PO . 1,30
situacie mimo centra mesta, oblasti rekreac¢nych stavieb v dolezitych centrach
turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000
obyvatel'ov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
Kkoeficient inte\;lzi vvusitia - rekreacné stavby na individualnu rekredaciu, 1,00
tyvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekrea¢na poloha) 1,30
vyuZzitia Uzemia
ki e . , Y , - . . -
koeficient technickej ;Lle\?le)l mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,40
infrastruktiry pozemku
kz . A . ) .
koeficient povySujiicich 3. [,)f)zen}k}f s vyrazne zvysenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v 2,00
faktorov zvySenej vychodiskovej hodnote
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,30*1,00*1,00*1,30* 1,40 * 2,00 *1,00 4,7320
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHy * kpp = 9,96 €/m2 * 4,7320 47,13 €/m?2

VYHODNOTENIE

Nazov

Vypocet

VsSeobecna hodnota [€]

parcela¢.7/1
parcela ¢.7/2
parcela ¢.7/5
parcela ¢.8/1
parcela ¢. 8/2
parcela ¢.10/1

parcela ¢.10/2

122,00 m2*47,13 €/m2*1/1
129,00 m2*47,13 €/m2*1/1
122,00 m2*47,13 €/m2*1/1
77,00 mz*47,13€/m2*1/1

98,00 m2*47,13€/m2*1/1

395,00 mz*47,13 €/m2*1/1
395,00 mz*47,13 €/m2*1/1

5749,86
6 079,77
5749,86
3629,01
4 618,74
18 616,35
18 616,35
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Spolu 63 059,94
3.21.2LV . 42
Spolu Spoluvlastnicky Vymera
Parcela Druh pozemku v§mera [m?] podiel podielu [m?]
7/3 zastavana plocha a nadvorie 72,00 8/12 48,00
Obec: Banovce nad Bebravou
Vychodiskova hodnota: VHwm = 9,96 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné z6ny miest nad 50 000
obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
ks ) ; S . .
- . ) obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
koeficient vSeobecnej . . . . POV . 1,30
situcie mimo centra mesta, oblasti rekrea¢nych stavieb v délezitych centrach
turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000
obyvatel'ov
5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
Kkoeficient inte‘;lzi vvusitia rekrea¢né stavby na individualnu rekreaciu, 1,00
tyvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekrea¢na poloha) 1,30
vyuZzitia Uzemia
ki - . , . , L . . .,
koeficient technickej 4_. v?lml dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,40
. « . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz . e P , ) .
koeficient povySujiicich 3. [,)f)zen}k}f s vyrazne zvysenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v 2,00
zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
]EDNOTKOV[\ HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,30 *1,00 * 1,00 * 1,30 * 1,40 * 2,00 * 1,00 4,7320
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwm; * kpp = 9,96 €/m2 * 4,7320 47,13 €/m?2
VSeobecna hodnota podielu pozemku VSH = Podiel * VSHpoz = 8/12 * 3 393,36 € 2262,24 €

VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet | VsSeobecna hodnota [€]
parcela & 7/3 72,00 m2 * 47,13 €/m2 * 8/12 226224
Spolu | | 2 262,24
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[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Otazky zadavatel'a:
Vypracovanie znaleckého posudku pre stanovenie vSeobecnej hodnoty:
¢ Rodinného domu v meste Banovce nad Bebravou so stp. ¢. 26 a rodinného domu so stp. ¢. 105
postavené na parcele ¢.8/1 a 8/2, vratane prisluSenstva a pozemkov podl'a vypisu z LV ¢. 41 a 42,
v meste Banovce nad Bebravou, k.u. Biskupice, okres Banovce nad Bebravou, za ticelom dobrovol'nej
drazby.

Odpovede na otazky:

VSeobecnt hodnotu nehnutel'nosti som stanovil metédou polohovej diferenciacie, nakol'’ko urcenie hodnoty
vypoctom koeficientu vybavenosti objektu a koeficientu polohy je umoznené objektivne stanovit vS§eobecnu
(trhovt) hodnotu. VSeobecna hodnota stanovena metédou polohovej diferenciacie vyjadruje hodnotu, ktora by
sa dosiahla pri predaji tejto nehnutelnosti v beznom obchodnom styku pri poctivom predaji vzhl'adom na
sucasny stav trhu s porovnatelnymi nehnutel'nostami v danom Case a mieste.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov V§eobe.c1v1é h.o dnota SPOh.NI' spo}fsl(;l:;;::izsggzt(;elu
celej casti [€] podiel [€]
Stavby
Rodinny dom stp. €. 26, na parc. ¢. 8/1, v meste
Banovce nad Bebravou, k.u. Biskupice, okres Banovce 5304,21 1/1 5304,21
nad Bebravou
Rodinny dom stp. €. 105 na parc. €. 8/2, v meste
Banovce nad Bebravou, k.u. Biskupice, okres Banovce 25789,47 1/1 25789,47
nad Bebravou
Spolu za Rodinné domy 31 093,68 31 093,68
Garaz na parc. ¢. 7/5 2 467,52 1/1 2 467,52
Hospodarska budova 2 849,09 1/1 2 849,09
NN pripojka 35,53 1/1 35,53
Kanaliza¢na pripojka 253,30 1/1 253,30
Zumpa 693,25 1/1 693,25
Plynova pripojka 44,76 1/1 44,76
Vodovodna pripojka 98,71 1/1 98,71
Spolu za Vonkajsie upravy 1125,54 1125,54
Spolu stavby 37 535,83
Pozemky
LV €. 41 - parc. €. 7/1 (122 m?) 5749,86 1/1 5 749,86
LV €. 41 - parc. ¢.7/2 (129 m?) 6079,77 1/1 6 079,77
LV €. 41 - parc. ¢.7/5 (122 m?) 5749,86 1/1 5 749,86
LV €. 41 - parc. ¢.8/1 (77 m2) 3629,01 1/1 3629,01
LV €. 41 - parc. ¢.8/2 (98 m2) 4618,74 1/1 4 618,74
LV €. 41 - parc. ¢.10/1 (395 m?) 18616,35 1/1 18 616,35
LV €. 41 - parc. ¢.10/2 (395 m?) 18616,35 1/1 18 616,35
LV €. 42 - parc. ¢.7/3 (48 m2) 339336 8/12 2 262,24
Spolu pozemky (1 386,00 m2) 65 322,18
Vseobecna hodnota celkom 102 858,01
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Znalec: Ing. Juraj Gala

Cislo posudku: 167/2025

Vseobecna hodnota zaokruhlene ‘ ‘
Vseobecna hodnota slovom: Jedenstotritisic Eur

103 000,00

V Bratislave, dnia 19.10.2025 Ing. Juraj Gala
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[V. PRILOHY

Pocet
¢. | Nazov Format | stran
1 Ciastoény vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢ 41, 42 k.. A4 4

Biskupice, okres Banovce nad Bebravou, zo diia 18.10.2025,

Informativna képia z katastralnej mapy na pozemok parc. registra "C" 8/1 v
2 Meste Banovce nad Bebravou, k.u. Biskupice, okres Banovce nad Bebravou, zo A4 1
dna 18.10.2025 vytvorena cez mapovy klient ZBGIS

3. | Objednavka znaleckého posudku z diia 12.09.2025. A4 1
Potvrdenie o veku stavby vydané mestom Banovce nad Bebravou so sidlom
4. |Namestie L. Stira 1/1, 957 01, ktoré bolo prilohou znaleckého posudku ¢. A4 1

22/2015, zo diia 30.08.2015, vyhotoveny znalcom Ing. Michal Bolfa
Nacrt zamerania rodinného domu, ktory je prevzaty z priloh znaleckého

> posudku ¢. 22/2015, zo dna 30.08.2015, vyhotoveny znalcom Ing. Michal Bolfa Al 1
6. | Fotodokumentacia z obhliadky dia 03.10.2025 A4 1
7 Ponuky realitnych kanceldrii na predaj Cciastotne porovnatelnych A4 3
" | nehnutel'nosti
Spolu 12
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatelov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, 370000 - Stavebnictvo, odvetvie 370901 - Odhad hodnoty
nehnutelnosti pod evidené¢nym ¢islom 915795.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 167/2025

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

Ing. Juraj Gala
znalec



