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. UVOD

1. Uloha znalca:

Vypracovanie znaleckého posudku pre stanovenie vSeobecnej hodnoty:
bytu & 24 na 6 p. bytového domu na ulici Pod Sipkom, vchod ¢&. 4, s.¢. 1154, podiel priestoru na spolo¢nych
Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prislusenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemku, zapisanych
na LV ¢. 3322 nachadzajicim sa v meste Partizanske, k.U. Partizanske, okres Partizanske, za ic¢elom
dobrovol'nej 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 dobrovolnej drazby
podl'a zdkona NR SR ¢islo 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v znenf neskorsich predpisov.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany:
(rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu)
Znalecky posudok je vypracovany ku diiu vykonania miestnej obhliadky 19.08.2026.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje:
Nehnutel'nost je ohodnotena ku diiu obhliadky 19.08.2026.

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om:
e Doklad oveku stavby, vydany spravou majetku mesta Partizanske so sidlom 29 augusta
1191/51, 958 01 Partizanske, dita 05.04.2019
e Objednavka znaleckého posudku
e Ustne informacie ziskane pri miestnej obhliadke vlastnika, ktory zodpoveda za pravdivost
poskytnutych informacii

b) Podklady ziskané znalcom:
® Zameranie skutkového stavu
® Fotodokumentacia z obhliadky diia 19.08.2026
® Ponuky realitnych kancelarii na predaj ¢iastocne porovnatel'nych nehnutel'nosti
e C(Ciasto¢ny vypis z Kkatastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢ 3322 k.. Partizanske, okres
Partizanske zo dila 27.08.2026, Vytvoreny cez katastralny portal

e [nformativna kdpia z katastralnej mapy na pozemok parc. registra "C" 7016/30, k.4. Partizanske,
okres Partizanske zo dia 27.08.2026, Vytvoreny cez katastralny portal

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

o Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty.

e Zaikon<¢.182/2004 Z.z. o znalcoch, timocénikoch a prekladatel'och a o zmene a doplnenf niektorych
zakonov z 26.05.2004, v zneni neskorsich predpisov.

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 128/2018 z 20.07. 2018 ktorou sa
vykondava zakon ¢. 182/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni
niektorych zadkonov v zneni neskorsich predpisov.

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

e Zikon ¢ 50/1979 Zb o dzemnom pladnovani a stavebnom poriadku (stavebny zdkon) zneni
neskorsich predpisov.
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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 ¢ 163/2018 Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky, ktorou sa
meni a dopiiia vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢ 461/2009
Z. 7., ktorou sa vykonava zdkon Narodnej rady Slovenskej republiky €. 162/1995 Z. z. o katastri
nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v znenf
neskorsich predpisov v zneni neskorsich predpisov.

® Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo¢tu véeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-,100-827-3.

e [lavsky, 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
dopliia vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢ 128/2018 Z. z., ktorou sa
vykondava zakon ¢. 182/2004 Z. z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni
niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov

® Zakon¢.15/2025 Z.z. Stavebny zdkon a o0 zmene a doplneni niektorych zakonov (Stavebny zakon)
7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZzitych postupov:

a) Definicie pojmov

VSeobecné hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diniu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajtci budi konat s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vS§eobecna hodnota na tirovni s datiou 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 zodpovedajicu
vysSke 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 irovne je
podl'a poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 2. $tvrt'rok 2026.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urcena analytickou metédou.

Stanovenie vseobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaji metddy:

1. Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouZziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny sibor
asponl troch nehnutel'nosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany
priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti
porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),

2. Kombinovana metdda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Princip metddy je
zaloZeny na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa
vypocita kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas Casovo neobmedzeného obdobia
alebo kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas cCasovo obmedzeného obdobia s
naslednym predajom),
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3. Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technicka hodnotu).

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli Vznesené.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

VSeobecna hodnota nehnutel'nosti bola stanovena v zmysle prilohy ¢.3 vyhlaSky MS SR ¢.492/2004 Z.z. o stanoven{
vSeobecnej hodnoty majetku.

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

VSeobecna hodnota ohodnocovanej nehnutelnosti je stanovend metdédou polohovej diferencidcie, ohodnotenie
nehnutelnosti k terminu spracovania posudku, so stavebno-technickym vyhotovenim k datumu obhliadky.

Vynosovd hodnota nie je pocitana, 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 diferencidcie bola zvolena ako najvhodnejsia pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti,
nakol’ko je znaleckym odhadom najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tdto 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 ukazovatelov 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 24.10.000.

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv je stanoveny na zaklade dopravnej vzdialenosti a polohy ohodnocovanej
nehnutelnosti - mesto Partizanske, k. u. Partizanske (km= 1,02).

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 2026 vo vyske 4,199.

A. 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 ditu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajici budi 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 ktort by bolo mozno hodnotenti stavbu nadobudnut formou
vystavby v Case ohodnotenia na irovni bez dane z pridanej hodnoty.

3. Technicka hodnota (TH)

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

4. Vynosova hodnota (HV)
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Vynosova hodnota je znalecky odhad sticasnej hodnoty budticich disponibilnych vynosov z vyuzitia nehnutel'nosti
formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

5. Stavby

M

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 Kktorej 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 metoéda

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) metéda 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 urcena vybratou metédou, 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.

C. TECHNICKA HODNOTA STAVIEB

Vypocet sa vykona na baze rozpoctovych ukazovatel'ov. Rozpoctovy ukazovatel musi byt preskimatelny, tzn.
vybrany ukazovatel sa musi presne identifikovat nazvom, zatriedenim do c¢iselnika klasifikacie stavieb a
jednotkovou hodnotou urcenou podla verejne publikovanych katalégov urcenych ministerstvom, z ktorého bol
vybrany alebo vytvoreny.

VH=M. (RU.kCU.kV.KZP.kVP.kK.kM) [EUR],

Vypocet technického stavu (TS) a hodnoty vyjadrujicej opotrebenie stavby (HO)
Opotrebenie stavby sa vypocita

a) linedrnou metédou,

b) analytickou metédou.

D. VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB (VSHS)

D.1 Porovnavacia metéda

Pri vypocte sa pouZziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stibor aspori troch nehnutel'nosti a stavieb.
Porovnanie treba vykonat' na mernii jednotku (obstavany priestor, zastavand plocha, podlahovd plocha, diZka, kus a
pod.) s prihliadnutim na odliSnosti porovndvanych objektov a ohodnocovaného objektu. Hlavné faktory
porovndvania:

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

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

c) konstrukéné a fyzické (Standard, nadstandard, podstandard, prisluSenstvo a pod.).

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
Nehnutel'nost je v katastri nehnutel'nosti evidovana na liste vlastnictva ¢. 3322 v k. U. Partizanske. V popisnych
udajoch katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne:

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
Parcely registra, C" evidované na katastralnej mape

. Sposob Druh chr. Spolocna Druh
Parcelné | yymera vyuZivania | nehnutel'nosti | hehnutelno | ymjestnenie | Pravneho
¢islo v m? Druh pozemku | pozemku st pozemku vztahu
Zastavana
4970/112 547 plocha a 15 1 1 3
nadvorie
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Legenda:
Spdsob uzivania pozemku:
15 - Pozemok, na ktorom je postavend bytovd budova oznacend stipisnym cislom
Spoloénd nehnutel'nost’
1 Pozemok nie je spolo¢nou nehnutelnost'ou
Umiestnenie pozemku
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce
Druh pravneho vztahu
3 - Spoluvlastnictvo k pozemku pod stavbou

Stavby
Supisné | Na pozemku Druh chr. Umiestnenie
Cislo parc. €. Druh stavby Popis stavby nehnutel'nosti stavby
1154 4970/112 9 Byt. dom 1
Iné udaje: Bez zapisu
Legenda:
Druh stavby:
9 Bytovy dom
Umiestnenie stavby:
1 Stavba postavend na zemskom povrchu

CAST B: Vlastnici a iné opravnené osoby

Byty

Vchod (¢islo) Poschodie Cislo bytu Podiel priestoru na spolo¢nych
Castiach a spolo¢nych zariadeniach
domu, na prislusenstve a
spoluvlastnicky podiel k pozemku

4 6 24 7578/268592

Sdpisné ¢islo Miestna cast’

1154

84 PSENKO Branislav r. P$enko, 958 41, Vel’ké Uherce, ¢. 35, SR, Datum narodenia: 14.04.1976

Spoluvlastnicky podiel : 1/1
Titul nadobudnutia: Kipna zmluvaV 904/19-957/19
Iné udaje: Vymaz poznamky P 141/2023-1257/23
PoznamKky:
- Pod P 54/26 sa zapisuje Ozndmenie o zacati vykonu zaloZného prava (kV 777/19) formou drazby podla
zakona €. 527/2002 Z.z. k nehnutel'nosti - bytu ¢. 24/VI, or. ¢. 4, bytového domu supisné cislo 1154, podiel
na spolo¢nych ¢astiach a zariadeniach a podiel k pozemku parc. ¢. 4970/112 v 7578/268592 - 825/26,

Spravca - Neevidovani
Ina opravnena osoba - Neevidovani
Ostatné priestory nevyziadané.

Postavenie opravneného drzitel'a na parc.c.4970/112 od diia 13.12.1996 podl'a ust.§ 2 ods.3 Zak.c.293/92 Zb.
na LV su evidované podlaZia
Potvrdenie o zruSeni vecného bremena Z 1093/01-615/01

CAST C: TARCHY

Vlastnik poradové cislo 84
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Pod V 753/99 vznika zalozné pravo k bytu v prospech ostatnych vlastnikov bytov v dome na zaklade § 15 ods.1
zak.c.182/93 Zb.-729/99,v 904/19-957/19

Pod V 777 /19 vznika zaloZné pravo zriadené Zmluvou ¢. 19/3016/132338UBH-ZZ1 o zriadeni zaloZného prava k
nehn. bytu ¢. 24 /V.posch.(VI.podlazie), byt.domu s.¢. 1154, or.c. 4 so spoluvl.podielom 7578/268592 na
spol.¢astiach a zariadeniach domu a pozemku parc. CKN ¢.4970/112 v prospech: OTP Banka Slovensko
a.s.Bratislava, ul.Stdrova 5,1C0: 31 318916 831/19,v 904/19-957/19

Exekuc¢ny prikaz 238EX 248/25 na vykonanie exekucie zriadenim exeku¢ného zaloZzného prava na nehn.: byt ¢.
24 /V.posch.(VL.podlaZzie), byt.domu s.¢. 1154, or.¢.4 so spoluvl.podielom 7578/268592 na spol.castiach a
zariadeniach domu a pozemok parc.CKN ¢.4970/112 vo veci opravneného: EOS KSI Slovensko s.r.o.
Bratislava,ICO: 35724803, stiidny exekitor JUDr. Ivona Babuskova Z 1001/2025-775/25

Exekué¢ny prikaz 238EX 524 /25 na vykonanie exekucie zriadenim exeku¢ného zaloZného prava na nehn.: byt ¢.
24 /V.posch.(VL.podlaZzie), byt.domu s.¢. 1154, or.¢.4 so spoluvl.podielom

7578/268592 na spol.Castiach a zariadeniach domu a pozemok parc.CKN ¢. 4970/112 vo veci opravneného:
Slovenska konsolida¢na a.s.Bratislava,ICO: 35776005, stidny exekutor JUDr. Ivona Babuskova Z 25/2026-36/26

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:
Miestna obhliadka bola vykonana dna 19.08.2026 za Gi¢asti vlastnika nehnutel'nosti p. PSenka. Zameranie
nehnutelnosti - rozmerov podstatnych pre ohodnotenie a fotodokumentacia vyhotovena diia 19.08.2026.

Hodnotenie zabezpecenia pristupu:
Dopravny a pesi pristup k stavbe je zabezpeceny cez miestnu komunikaciu parc. ¢. 4970/138 ktora je vo
vlastnictve subjektu Mesto Partizanske, Nam.SNP 212 /4, Partizanske, PSC 958 01, SR.

d) Technicka dokumentacia:
Znalcovi nebola poskytnutd "Zmluva o prevode vlastnictva bytu, pre dalSie posudenie vlastnictva, velkosti
podlahovej plochy a detailov predmetu prevodu.

Pri obhliadke bytu ¢. 24 diia 19.08.2026 bolo zistené, Ze byt pozostava z troch obytnych miestnosti a prisluSenstva,
ktorym je predsien, kupeltia, WC, kuchyia, Spajza, komora, balkén o celkovej vymere podlahovej plochy bytu
78,83 m2, bez plochy balkénu. Znalec pri obhliadke vyhotovil zameranie na zaklade dispozicie bytu podla
nameranych rozmerov, ktoré st pre vypracovanie znaleckého posudku rozhodujice. Zamerany stav je sicastou
priloh ZP.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:

Porovnanim pravnej dokumentacie udajov z katastra a skutoCnosti je mozné konstatovat: Ze bytovy dom so
stipisnym ¢&islom 1154, postaveny na parcele ¢islo 4970/112 vratane prislu$enstva na ulici Pod Sipkom v k.i.
Partizanske, okres Partizanske je zapisany na LV ¢. 3322. Znalcovi nebola poskytnuta projektova dokumenticia,
ale znalec urobil zameranie na mieste. Zameranie je sicastou znaleckého posudku. Znalcom ziskané udaje z
katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skutotnym stavom. Vlastnik nehnutel'nosti bytu ¢. 24 ma podiel na
pozemkoch pod bytovym domom. Bytovy dom je v katastri nehnutel'nosti evidovany ako bytovy dom. Je teda stilad
medzi zapisom v Kkatastri a skuto¢nostou.

Dalsie rozdiely v popisnych a geodetickych tidajoch katastra neboli zistené.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ochodnotenia:
Stavby
e Dbyt ¢ 24 na 6 p. bytového domu s.¢. 1154, postaveného na pozemkoch p.¢. 4970/112 vratane podielu
priestoru na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve a spoluvlastnicky
podiel k pozemkom zapisanych na LV ¢ 3322, na ulici Pod Sipkom, vchod ¢&. 4, k.. Partizanske, okres
Partizanske, v spoluvlastnickom podiele 7578/268592.

PozemKky
® parcela registra ,C“ ¢. 4970/112 o vymere 547 m?, v spoluvlastnickom podiele 7578/268592,
druh pozemku - Zastavana plocha a nadvorie, vedend na LV ¢. 3322, k.U. Partizanske, okres
Partizanske.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Nie su.
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h) Informacia izemného planu o zaviaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkKkov:
Podrobné a aktualne informacie o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funk¢ného
vyuzivania predmetnych pozemkov k rozhodnému ddtumu sa uvadzaju v izemnom plane verejne
pristupnom na oficidlnej webovej stranke mesta Partizanske, ktory bol schvaleny 10/2010 a uvedené
pozemky spadaju pod - byvanie v bytovych domoch:

https://www.uzemneplany.sk/upn/partizanske /uzemny-plan-mesta/koncept-riesenia-varianta-
a/vykres/komplexny-urbanisticky-navrh

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Byt ¢. 24 v bytovom dome s.¢. 1154, parc. ¢. 4970/112, v meste
Partizanske, k.u. Partizanske, okres Partizanske

POPIS

a) Stavebnotechnicky popis budovy bytového domu, supisné cislo 1154 na parc. ¢. 4970/112 k..
Partizanske, okres Partizanske.

Popis nehnutel'nosti:

Ohodnocovany nebytovy priestor sa nachadza na 6 poschodi v bytovom dome Partizanske, na ulici Pod Sipkom
vo vchode ¢. 4. Bytovy dom pozostava zo 6 poschodi a jedného podzemného podlazia, kde sd pivni¢né kobky.
Nachdadza sa v obytnej z6éne so zmieSanou skladbou obc¢ianskych a obytnych stavieb. Nosnu konstrukciu bytového
domu tvoria Zelezobeténové zaklady a monolitické Zelezobetonové stropy, konstrukCnym systémom su
prefabrikované Zelezobetdnové plosné panely, tie taktieZ tvoria vnitorné nosné murivo a vnutorné prieckové
murivo. Obvodovy plast je zatepleny kontaktnym zatepl'ovacim systémom. Strecha je plochd, krytinou je makcené
PVC, opatrend izolaciou proti vode. Klampiarske konstrukcie z plechu s povrchovou dpravou pozinku sud tplné.
Objekt je vybaveny vnitornym rozvodom vody, kanalizicie, a elektriky. Objekt je tiez pripojeny na plynovi
pripojku. Vykurovanie a ohrev TUV je tistredné za pomoci centralneho zdroja. Objekt je chraneny bleskozvodom.
Okna su plastové s izolatnym dvojsklom, dvere plné, hladké, osadené v ocel'ovych zarubniach. V spolo¢nych
priestoroch domu su podlahy s povrchom z keramickej dlazby, schodiskové ramena majui povrchovd uUpravu
keramicka dlazba a na medzi podestach a chodbach je tiez pouzita keramicka dlazba. Povrchovu upravu stien v
spolo¢nych priestoroch domu tvoria vapenné hladké omietky v kombinacii s olejovym naterom vo vyske 1,5m.
Vchodové dvere do domu su plast-hlinfkové so sklenou vypliiou. Dom je vybaveny domovym telefénom,
elektrickym otvaranim vchodovych dveri. Parkovanie je moZné na ulici pred bytovym domom. Dom presiel pocas
rokov pravidelnou udrzbou. Vr. 2018 bol dom zatepleny, doslo k vymal'be spolo¢nych priestorov, zatepleniu
a oprave strechy, klampiarskych konstrukcii a vymene vchodovych dveri a bleskozvodu. Okna boli menené v roku
2002. O inych rekonstrukciach nema znalec d'alSie informacie.

Na zaklade dokladu o veku bytového domu bol bytovy dom dany do uzivania vroku 1984 tzn. ku dnu
ohodnotenia ma teda dom 2026 - 1984 = 42 rokov. Obvykla Zivotnost pre obytné domy s montovanym
Zelezobeténovym skeletom panelovym je 80 az 100 rokov. Dom je dobre udrziavany a je vdobrom technickom
stave. Vzhl'adom na stav obytného domu a konStrukéné vyhotovenie, uvazujem s predpokladanou Zivotnostou
100 rokov.

Spolo¢nymi ¢astami domu su:
zaklady domu, strecha, chodby, obvodové mury, priecelia, vchody, schodistia, vodorovné a zvislé nosné
konstrukecie, izolacné konstrukcie a iné ¢asti domu, ktoré si nevyhnutné pre jeho podstatu a bezpecnost.

Spolo¢nymi zariadeniami domu st najma:
vytah, STA, bleskozvod, vodovodné, kanalizacné, teplonosné, elektrické, telefonne a plynové pripojky a to aj v

pripade ak st umiestnené mimo domu a sliZia vylu¢ne tomuto domu.

K ohodnocovanému bytu prinalezi:
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Spoluvlastnicky podiel na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel pozemku
vo vyske 7578/268592.

Technicky stav domu je dobry. Konstrukéné zavady, ktoré by mohli vyrazne ovplyviiovat alebo obmedzovat
uZivanie predmetného domu alebo bytu tvoriaceho predmet znaleckého posudku neboli zistené. Prvky dlhodobej
Zivotnosti nevykazuju vonkajsie znaky statickych ani inych portch a vyraznejsich poskodeni, ktoré by podstatne
ovplyviiovali celkovu Zivotnost stavby obytného domu. Na obytnom dome ako aj na predmetnom byte bola pocas
ich uZivania vykonavana potrebna pravidelna udrzba. Udrzba prvkov kratkodobej ako aj dlhodobej Zivotnosti je
tiez zabezpecCovana, ich stav zodpoveda veku pri priemernej tidrzbe.

b) Byt €. 24 na 6 p. s prisluSenstvom, nachadzajici sa v bytovom dome, stipisné cislo 1154 na parcele
4970/112 vratane podielu priestoru na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu a na
prislusenstve vo vel'kosti 7578/268592 v katastralnom tizemi Partizanske, okres Partizanske.

Dispozi¢né rieSenie:
Byt €. 24 sa nachadza na 6 p. v bytovom dome s vytahom. Pozostava z troch obytnych miestnosti a prislusenstva,
ktorym je predsien, kupel'tia, WC, kuchynia, Spajza, komora, balkdn, pivni¢na kobka.

Konstrukc¢né vyhotovenie

Ohodnocovany byt ¢. 24 sa nachadza na 6. poschodi bytového domu, pristupny je z chodby svytahom a
schodiskom. Vo vchode ¢. 4 sa nachadza 12 bytov.

Byt je umiestneny v stredovej sekcii domu s orientaciou izieb na juhovychod - severozapad. Podlahy v obytnych
miestnostiach a kuchyni st jednotné laminatové s drevo dekérom, pricom v predsieni, balkéne, kiipel'ni a WC je
pouZitd keramicka dlazba, v komore a $pajzi je PVC krytina. Jadro je murované. Dvere su drevené, plné alebo
presklené, osadené do drevenych zarubni. Okna sd plastové s izolatnym dvojsklom so Zaltiziami. Kdpelna je
vybavena sprchovym kitom so sprchovou pakovou batériou a keramickym umyvadlom so $tandardnou pakovou
batériou. Nachadza sa tu taktieZ miesto na pracku. Obklad stien v kipel'ni je do vysky 230 cm. WC je zavesené -
Geberit. Vykurovanie bytu je teplovodné z centralneho zdroja mimo byt. Byt disponuje panelovymi radidtormi s
meracmi tepla. Tepla Uzitkova voda je ziskavana tieZ so zdroja umiesteného mimo bytovy dom. Steny a stropy
miestnosti si upravené jemnozrnnou omietkou a mal'bami. Vstupné dvere do bytu su plné, hladké, hnedé, osadené
v ocel'ovej zarubni, s bezpe¢nostnymi prvkami. Kuchynska linka je na baze dreva, sicastou linky je nerezovy drez
s padkovou batériou, digestor, zabudovana plynova varna doska, el. rira, umyvacka riadu. Byt je d’alej vybaveny
meracmi spotreby studenej a teplej vody, elektromerom a domovym telefénom. Elektroinstalacia v byte je svetelna
s poistkovymi automatmi. Byt je napojeny na vodovodnd, elektrickd, plynovi a kanaliza¢nd siet. Byt presiel v roku
2014 kompletnou modernizaciou.

Sdcastou bytu je jeho vnitorné vybavenie a to: rozvody elektrickej inStalacie, rozvody tustredného kurenia,
rozvody vody /SV a TUV/ od vodomeru, rozvody kanalizacie, plynu od zvislych rozvodov a zvoncek.

Vlastnictvo bytu vratane jeho vybavenia a prisluSenstva, je ohranicené vstupnymi dverami do bytu vratane
zarubni, s hlavnymi uzavieracimi ventilmi privodu studenej vody, plynu a elektrickymi poistkami pre byt.

c) Vypocet vychodiskovej a technickej hodnoty

Pri vypocte vychodiskovej hodnoty bytu uvazujem plochu zisteni zameranim pocas obhliadky. Pri stanoveni
vychodiskovej hodnoty posudzovanych nehnutel'nosti som pouzil koeficient cenovej irovne kcu = 4,199 prevzaty
z tabulky ,Koeficienty cenovej urovne pre metodiku USZ“ za I1.Q/2026, voci 1V.Q/1996 uverejnenej na
internetovej stranke Ustavu stidneho znalectva, platny k terminu ohodnotenia.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatel'ov zverejnenych v publikacii:
Vyparina, M. a kol. ,Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb®, vydala Zilinska univerzita v
roku 2001, ISBN 80-7100-827-3.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 2 Domy obytné typové s konstrukénymi stustavami to

KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

‘ Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m2] |
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Presien
1,61*3,45 5,55
Kapelna
2,65*2,00 530
Komora
1,64*3,45 5,66
Spajza
1,64*1,15 1,89
Kuchyna
3,43*2,79+2,2*0,8 11,33
Izba
3,03*3,45 10,45
Izba
3,45*3,48 12,01
Izba
6,0*3,48 20,88
Vymera bytu bez pivnice 73,07
Pivni¢na kobka
3,27*%1,76 5,76
Vypocitana podlahova plocha 78,83
Balkén
3,45%0,96 3,31
STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel: RU =9800 /30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kx = 1,037 (montovana z dielcov beténovych ploSnych)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,199
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,02
Pocet izieb: 3
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
Cislo Nazov Cel?g\g;);])(::ziiel Koef. Stand. ksi Upri;:?*pl?::ielu cfll;?i;};:):niljel
stavby [%]
Spolo¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,10 5,50 393
2 Zvislé konsStrukcie 18,00 1,10 19,80 14,13
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 5,72
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,14
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,50 7,50 5,36
6 Krytina strechy 2,00 2,50 5,00 3,57
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,20 1,20 0,86
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,00 2,50 7,50 5,36
9 Upravy vnutornych povrchov 2,00 1,50 3,00 2,14
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,50 0,75 0,54
12 Okna 5,00 2,00 10,00 7,15
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,36
14 Vykurovanie 2,50 1,20 3,00 2,14
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15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,43
16 Bleskozvod 1,00 1,20 1,20 0,86
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,20 2,40 1,71
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,20 2,40 1,71
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,20 1,20 0,86
20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 1,43
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,43
Zariadenie bytu
22 Upravy vnitornych povrchov 4,00 1,20 4,80 3,43
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,80 1,80 1,29
24 Dvere 2,00 1,20 2,40 1,71
25 Povrchy podlah 2,50 1,50 3,75 2,68
26 Vykurovanie 2,50 1,80 4,50 3,22
27 Elektroinstalacia 3,00 2,00 6,00 4,29
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,50 1,50 1,07
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,50 1,50 1,07
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,50 0,75 0,54
31 Ohrev teplej vody 2,00 2,00 4,00 2,86
32 Vybavenie kuchyni 2,00 2,00 4,00 2,86
33 wgtorné hygienické zariadenie vratane 400 150 6,00 4,29
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 2,00 8,00 572
35 Ostatné 2,50 1,20 3,00 2,14
Spolu 100,00 | | 139,95 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=139,95 /100 =1,3995
Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU*kcu *kc *kv*km [€/m?]
VH = 325,30 €/m? * 4,199 * 1,037 * 1,3995 * 1,02
VH =2 022,00 €/m?
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou metédou

Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

Cislo Nazov p::;il:l“["};)] Rok uzivania| Zivotnost Vek Opot{r(‘)zl])enie
1 Zaklady vrat. zemnych prac 393 1984 175 42 0,94
2 Zvislé konstrukcie 14,13 1984 140 42 4,24
3 Stropy 572 1984 140 42 1,72
4 Schody 2,14 1984 140 42 0,64
5 ZastreSenie bez krytiny 5,36 1984 110 42 2,05
6 Krytina strechy 3,57 2018 60 8 0,48
7 Klampiarske konstrukcie 0,86 2018 55 8 0,13
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 5,36 2018 45 8 0,95
9 Upravy vnutornych povrchov 2,14 2018 65 8 0,26
10 Vnutorné keramické obklady 0,00 1984 0 0 0,00
11 Dvere 0,54 2018 65 8 0,07
12 Okna 7,15 2002 65 24 2,64
13 Povrchy podlah 0,36 2018 48 8 0,06
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14 Vykurovanie 2,14 1984 50 42 1,80
15 Elektroinstalacia 1,43 1984 50 42 1,20
16 Bleskozvod 0,86 2018 40 8 0,17
17 Vnutorny vodovod 1,71 1984 50 42 1,44
18 Vnutorna kanalizacia 1,71 1984 45 42 1,60
19 Vnutorny plynovod 0,86 1984 50 42 0,72
20 Vytahy 1,43 1984 45 42 1,33
21 Ostatné 1,43 2018 40 8 0,29
22 Upravy vnitornych povrchov 3,43 2014 65 12 0,63
23 Vnutorné keramické obklady 1,29 2014 40 12 0,39
24 Dvere 1,71 2014 65 12 0,32
25 Povrchy podlah 2,68 2014 48 12 0,67
26 Vykurovanie 3,22 1984 50 42 2,70
27 Elektroinstalacia 4,29 2014 38 12 1,35
28 Vnutorny vodovod 1,07 2014 35 12 0,37
29 Vnutorna kanalizacia 1,07 2014 45 12 0,29
30 Vnutorny plynovod 0,54 2014 35 12 0,19
31 Ohrev teplej vody 2,86 2014 30 12 1,14
32 Vybavenie kuchyni 2,86 2014 23 12 1,49
33 wgtorné hygienické zariadenie vratane 4,29 2014 45 12 114
34 Bytové jadro bez rozvodov 572 2014 55 12 1,25
35 Ostatné 2,14 2014 40 12 0,64
Opotrebenie 35,30%
Technicky stav 64,70%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota 2 022,00 €/m2 * 78,83m2 159 394,26
Technicki hodnota 64,70% z 159 394,26 € 103 128,09

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Bytovy dom je situovany na okraji mesta Partizanske na ulici Pod Sipkom, v obytnej polohe, na parcele ¢.
4970/112 k. Partizanske, okres Partizanske. Ohodnocovany byt sa nachadza vo vchode ¢. 4, na 6 p. bytového
domu stpisné ¢islo 1154, orientaciou obytnych miestnosti na juhovychod - severozapad. Pozemok je priamo
pristupny z ul. Pod Sipkom.

Ulica Pod Sipkom sa nachadza v obytnej ¢asti Sipok, ktora je tvorena prevazne bytovou zastavbou a predstavuje
samostatnejSie obytné izemie mesta. V lokalite je dostupna zakladna obcianska vybavenost, najma obchody,
sluzby, materska skola a zdravotnicke sluzby; d’alsia ob¢ianska vybavenost je dostupna v SirSom Gzemi mesta.
0C Sipok Partizanske sa nachadza priamo v ramci sidliska. V okoli je dostatok ploch verejnej zelene.

Dopravné spojenie je zabezpecené miestnymi komunikaciami a pravidelnou autobusovou dopravou vratane
MHD, pri¢om linka 305102 obsluhuje sidlisko Sipok a spaja ho s autobusovou stanicou a d'al§imi ¢astami mesta.
Mesto ma Zelezni¢nu stanicu s napojenim na regionalnu Zelezni¢nu dopravu. Partizanske Zdravotnu starostlivost
zabezpecuje Nemocnica Penta Hospitals Partizanske, ktora sa nachadza priamo v Partizanskom.

Partizanske je okresnym mestom s dobrou cestnou dostupnostou okolitych obci a miest, najma Banoviec nad
Bebravou, Topol'¢ian a Prievidze; Bratislava je dostupna po cestnej sieti priblizne do 1,5 az 2 hodin podla
dopravnej situacie. Mesto je tak primerane napojené na regionalnu cestnu aj autobusovu a Zelezni¢na dopravu.
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'y anka Kréra'f
AV/Marketing:-

Marketingova...,

Kvalita zivotného prostredia v lokalite nie je naruSena, v bezprostrednom okoli nehnutel'nosti je mierne rusné
prostredie, moZno zaznamenat len bezny hluk a prasnost od dopravy. Pracovné moZnosti obyvatel'stva st
dostato¢né, nezamestnanost do 5%, podl'a UPSVaR za jil 2026 je nezamestnanost v okrese Partizanske na
drovni 3,75 %. Nehnutel'nost sa nachadza v lokalite, kde je momentalne dopyt po nehnutel'nostiach v rovnovahe
s ponukou.
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Technicka infrastruktira v okoli bytového domu je dobra. Budova ma zabezpeceny pristup k hlavnému vchodu
priamo od komunikacie. Konfliktné skupiny obyvatel'stva neboli v ¢ase obhliadky v bytovom dome ani v blizkom
okoli znalcom zaznamenané.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Byt je urceny a vyuzivany na projektovany ucel - na byvanie. V ¢ase obhliadky bol trvalo obyvany. Nie je vylic¢eny
prenajom bytu. Zmena tcelu vyuzitia bytovej ¢asti, resp. spolo¢nych casti a zariadeni budovy, je mozna len v stilade
s prisluSnymi ustanoveniami stavebného zakona.

c¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti, najmd zavady viaznice na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou:

Na liste vlastnictva c¢islo 3322 v k.G. Partizinske, okres Partizanske, su evidované nasledovné
obmedzujice skutocnosti:
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PoznamkKky:
- Pod P 54/26 sa zapisuje Oznamenie o zacati vykonu zaloZného prava (kV 777/19) formou drazby podl'a
zakona ¢.527/2002 Z.z. k nehnutel'nosti - bytu ¢. 24/V], or. ¢. 4, bytového domu sdpisné ¢islo 1154, podiel
na spolo¢nych Castiach a zariadeniach a podiel k pozemku parc. ¢. 4970/112 v 7578/268592 - 825/26,

CAST C: TARCHY

Vlastnik poradové cislo 84

Pod V 753/99 vznika zalozné pravo k bytu v prospech ostatnych vlastnikov bytov v dome na zaklade § 15 ods.1
zak.c.182/93 Zb.-729/99,v 904/19-957/19

Pod V 777 /19 vznika zaloZné pravo zriadené Zmluvou ¢. 19/3016/132338UBH-ZZ1 o zriadeni zaloZného prava k
nehn. bytu ¢. 24 /V.posch.(VI.podlazie), byt.domu s.¢. 1154, or.c. 4 so spoluvl.podielom 7578/268592 na
spol.¢astiach a zariadeniach domu a pozemku parc. CKN ¢.4970/112 v prospech: OTP Banka Slovensko
a.s.Bratislava, ul.Stdrova 5,1C0: 31 318 916 831/19,v 904/19-957/19

Exekuc¢ny prikaz 238EX 248/25 na vykonanie exekcie zriadenim exeku¢ného zaloZného prava na nehn.: byt ¢.
24 /V.posch.(VL.podlaZzie), byt.domu s.¢. 1154, or.¢.4 so spoluvl.podielom 7578/268592 na spol.castiach a
zariadeniach domu a pozemok parc.CKN ¢.4970/112 vo veci opravneného: EOS KSI Slovensko s.r.o.
Bratislava,IC0O: 35724803, stiidny exekitor JUDr. Ivona Babuskova Z 1001/2025-775/25

Exekué¢ny prikaz 238EX 524 /25 na vykonanie exektcie zriadenim exeku¢ného zaloZného prava na nehn.: byt ¢.
24 /V.posch.(VLpodlaZzie), byt.domu s.¢. 1154, or.¢.4 so spoluvl.podielom

7578/268592 na spol.Castiach a zariadeniach domu a pozemok parc.CKN ¢.4970/112 vo veci opravneného:
Slovenska konsolida¢na a.s.Bratislava,ICO: 35776005, stidny exekutor JUDr. Ivona Babuskova Z 25/2026-36/26

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
VSeobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

Zdovodnenie vysky priemerného koeficientu polohovej diferenciacie:

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty posudzovanej nehnutelnosti je pouzitd metéda polohovej diferenciacie (v
stlade s ,Metodikou vypoétu véeobecnej hodnoty nehnutel'nosti 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:

. poloha bytového domu (beZné sidlisko v okrajovej $tvrti mesta), pozemok v rovine,

. dobry systém napojenia na infrastruktiru mesta (komunikacie, verejna kanalizacia, vodovod, plyn,
elektricka pripojka, telefon),

. dostupnost dialkovych dopravnych sieti,

o dostupnost do centra mesta,

. vel'kost sidelného ttvaru.

Objektivna redlnost stanovenej v§eobecnej hodnoty nehnutel'nosti v ¢ase spracovania predmetného znaleckého
posudku, bola overena dosahovanymi cenami bytov podl'a dostupnych informacii z inzercie realitnych kancelarii.
Ohodnocovana nehnutel'nost sa nachadza v hlavnom meste SR, Bratislava, k.0. Partizanske, okres Partizanske, v
jeho zastavanom tUzemi. Znalec mal k dispozicii pre vlastné osobné porovnanie len obmedzené mnozstvo
ponukovych nebytovych priestorov z inzertnych portalov.

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

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,6
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Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda II1. trieda + 200 % = (0,600 + 1,200) 1,800
II. trieda Aritmeticky priemer I. a Il triedy 1,200
I1I1. trieda Priemerny koeficient 0,600
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 0,330
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,600 - 0,540) 0,060
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis Trieda Kepi Vil,llla vii})?f‘zk

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe 1L 0,600 10 6,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska I1. 0,600 30 18,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznu udrzbu II. 1,200 7 8,40
4 Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L. 1,800 5 9,00
5 PrisluSenstvo bytového domu

pracoviia, susiaren, kocikaren, miestnost pre bicykle, vytah I1. 0,600 6 3,60
6 Vybavenost a prislusenstvo bytu

vykonana rekonstrukcia bytového jadra a kuchyne I1. 0,600 10 6,00
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

g(e)i;a;;(;i{clia;;%r;ltl’l;aop;;cjovn}?ch moZnosti v mieste, L 1,800 8 14,40
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

Iz)glir;tirvna hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do L 1,200 6 720
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

;)lzij}rllgi;iz obytnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a ¢iastoc¢ne 1L 0,600 5 3,00
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v stredovej sekcii na 2-6 NP L. 1,800 9 16,20
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 20 bytov 1L 0,600 7 4,20
12 Doprava v okoli bytového domu

Zeleznica, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 minut IL. 1,200 7 8,40
13 Obc¢ianska vybavenost v okoli bytového domu

posta, skola, Qoliklin}ka, lfultlirne zariadenia, kompletna siet 1L 1,200 6 720

obchodov a zakladné sluzby
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodnda nadrZ, park, vo vzdialenosti do 1000 m I11. 0,600 4 2,40
15 Kvalita zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

beZny hluk a prasnost od dopravy IL. 1,200 5 6,00
16 Nazor znalca

problematicky byt IV. 0,330 20 6,60

Spolu 145 126,60

VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
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Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 126,6/ 145 0,873
Vseobecnd hodnota VSHg = TH * kep = 103 128,09 € * 0,873 90 030,82 €

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 (zdkon ¢. 64/1997 Z.z. o uZivani
pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach a vysporiadanie vlastnictva k nim v zneni neskorsich predpisov) a
pozemky mimo zastavaného Uzemia obce 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 (€/m?), kde:

VHM] - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora je stanovena podl'a tabul'ky s Klasifikaciou 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¢ného 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¢. 3322
POPIS

Podl'a LV ¢. 3322
V zmysle zadovaZenych listov vlastnictva sa jedna o pozemky evidované v katastri nehnutel'nosti, v katastralnom
uzemi Partizanske, obec Bratislava - Partizanske, okres Partizanske, ako:

- parcela registra ,C“ ¢. 4970/112 o vymere 547 m2, v spoluvlastnickom podiele 7578/268592, druh
pozemku - Zastavand plocha a nadvorie, vedend na LV ¢. 3322, k.u. Partizanske, okres Partizanske.

Ohodnocované pozemky sa nachidzaju v lokalite intravilanu mesta Partizanske. V okoli prevldda obdobna
vystavba bytovych domov. Parcely st rovinaté. K pozemku st zriadené pripojky na vSetky verejné rozvody vratane
plynovej pripojky. Prostriedky MHD st dostupné pesou chédzou do 3 minut. Vlastnym autom je mozna doprava
do centra Partizanskeho v rozsahu do 5 min. Zeleznica sa nachadza v dostupnosti autom do 5 min. Zivotné
prostredie je zatazované beznym hlukom a prachom od dopravy.

Zdovodnenie koeficientov objektivizacie:

Lokalitu pozemku mozno zaradit pre:
e centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov,
e rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym vybavenim,
e pozemky v mestadch s moZnost'ou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy
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e plochy obytnych a rekrea¢nych dzemi (obytna alebo rekreacna poloha)
e vel'mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych sietf).

Povysujuce faktory su v tomto pripade pozemKy s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené
v zvySenej vychodiskovej hodnote. Redukujtce faktory majtce vplyv na hodnotu pozemkov zistené neboli.

Spolu Spoluvlastnicky SpiliTEsTiEisy Vymera
Parcela Druh pozemku ymera [m2] odiel podiel bytu/nebytu odielu [m2]
vy P k pozemku P
4970/112 zastavana plocha a nadvorie 547,00 1/1 7578/268592 15,43
Obec: Partizanske
Vychodiskova hodnota: VHm = 9,96 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. centrd 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 ) ; RN . .
- . ) 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,
Koeficient inte\;lzi vvusitia " rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuZzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych tzemi (obytna alebo rekreac¢na poloha) 1,30
vyuzitia Gzemia
ki - . , Y , - . . o
koeficient technicke] 4-_. vclel mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
. . . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz , e , , .
koeficient povysujticich 2 Pg:sgky:hﬁzigi:yzzz?gzz zaujmom o Kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 3,00
faktorov vy )y )
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,30*1,05*1,00*1,30*1,50*3,00*1,00 7,9853
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwj = VHy * kpp = 9,96 €/m2 * 7,9853 79,53 €/m?2
CH = ial * YS - * *
Vseobecna hodnota podielu pozemku VSH = Podiel *VSHroz = 1/1%7578/268592 % 43 1227,38 €
50291 €
VYHODNOTENIE
Nazov ‘ Vypocet | VsSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 4970/112 547,00 m2* 79,53 €/m2*1/1*7578/268592 1227,38
Spolu | | 1227,38

17



Znalec: Ing. Juraj Gala Cislo posudku: 152/2026

[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Otazky zadavatel'a:
Vypracovanie znaleckého posudku pre stanovenie vSeobecnej hodnoty:
bytu &. 24 na 6 p. bytového domu na ulici Pod Sipkom, vchod €. 4, s.¢. 1154, podiel priestoru na spoloénych
Castiach a spoloc¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemku,
zapisanych na LV ¢. 3322 nachadzajicim sa v meste Partizanske, k.4. Partizanske, okres Partizanske, za
Ucelom 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 | Spoluvl. podiel ‘ VsSeobecna hodnota [€]

Stavby
Byt ¢. 24 v bytovom dome s.¢. 1154, parc. ¢. 4970/112, v meste
Partizanske, k.u. Partizanske, okres Partizanske 11 90 030,82
Pozemky

LV & 3322 - parc. & 4970/112 (15,43 m?) 1/127578/268592 1227,38
Vseobecna hodnota celkom 91 258,20
Vseobecna hodnota zaokriihlene 91 300,00
VsSeobecna hodnota slovom: Devitdesiatjedentisictristo Eur
V Bratislave, dnia 28.08.2026 Ing. Juraj Gala
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[V. PRILOHY

Pocet

¢. | Nazov Format | stran
Ciasto¢ny vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢ 3322 k..

1. |Partizanske, okres Partizanske zo dila 27.08.2026, Vytvoreny cez katastradlny | A4 2
portal
Informativna kdpia z katastralnej mapy na pozemok parc. registra "C" 7016 /30,

2. | k. Partizanske, okres Partizanske zo dna 27.08.2026, Vytvoreny cez A4 1
katastralny portal

3. | Objednavka znaleckého posudku A4 1

4 Doklad o veku stavby, vydany spravou majetku mesta Partizanske so sidlom 29 A4 1

" |augusta 1191/51,958 01 Partizanske, diia 05.04.2019

5. | Zameranie bytu ¢. 24 A4 1

6. Fotodokumentacia z obhliadky diia 19.08.2026 A4 3
Ponuky realitnych kancelarii na predaj ciastotne porovnatelnych

7. | nehnutelnosti A4 6
Spolu 15

19



Znalec: Ing. Juraj Gala Cislo posudku: 152/2026

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 152/2026

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



