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Znalec: Ing. Rébert FISAREK Cislo posudku: 34 / 2026

l. UVOD

1. ULOHA ZNALCA:
Stanovit vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti:

e byt ¢. 999 na prizemi (1.nadzemné podlaZie) poschodi v bytovom dome sipisné ¢. 1180 na parcele
¢.1905/2 registra C-KN, spoluvlastnicky podiel 72/1261-in na spolo¢nych ¢astiach a zariadeniach
bytového domu

e spoluvlastnicky podiel 72/ 1261-in k parcele ¢. 1905/2 registra C-KN podla LV 5245 v k. 4. Tren¢in,
obec Trencin, okres Trencin.

2. PRAVNY UKON , NA KTORY SA MA ZNALECKY POSUDOK POUZIT :
e Prevod nehnutelnosti

3. DATUM, KU KTOREMU JE POSUDOK VYPRACOVANY: 27.05.2026
(Datum rozhodujuci pre zistenie stavebno-technického stavu)

4. DATUM, KU KTOREMU SA NEHNUTELNOST ALEBO STAVBA OHODNOCUJE:  27.05.2026

5. PODKLADY NA VYPRACOVANIE ZNALECKEHO POSUDKU:
5.1 DODANE ZADAVATELOM:
e Objednavka znaleckého posudku zo dna 25.05.2026
e Vek stavby vydany mestom Trencin dria 26.08.2025
e Ziadost o povolenie stavby vydany MNV v Trenéine v roku 1952.
e Rozdelenie pivnic v bytovom dome s.¢. 1180 prislichajuce k bytu €. 999 (B1-Mesto Trencin)

5.2 ZISKANE ZNALCOM:
o Ciastoény vypis z LV & 5245 k. 0. Trenéin zo dfia 29.05.2026 vytvoreny cez kataster portal
e Kopia z katastrdlnej mapy zo dnia 29.05.2026 vytvoreny cez kataster portal
e Obhliadka nehnutelnosti.
e Zameranie a zakreslenie skutkového stavu
¢ Foto dokumentdcia posudzovanej nehnutelnosti.
e Mapa Sirsich vztahov
o Udaje z internetu ( mapy $irich vztahov, www.trh.sk, www.topreality.sk, www.nbs.sk,.. )

6. POUZITY PRAVNY PREDPIS:

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

e Zakon €. 25/2025 Z.z. Stavebny zdkon a o zmene a doplneni niektorych zdkonov (Stavebny
zakon)

e Zakon €. 26/2025 Z.z. Zdkon o zmene a doplneni niektorych zdkonov v suvislosti so
zmenami vyvolanymi Stavebnym zakonom

e Vyhlaska €. 59/2025 Uradu pre Gizemné planovanie a vystavbu Slovenskej republiky o
¢leneni stavieb

e Vyhlaska €. 60/2025 Uradu pre Gizemné planovanie a vystavbu Slovenskej republiky o
Strukture a prevadzke informacného systému Uzemného planovania a vystavby, o obsahu
podani a obsahu a rozsahu dokumentiacie stavby
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Znalec: Ing. Rébert FISAREK Cislo posudku: 34 / 2026

Zakon €. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam ( katastralny zédkon )

Vyhlaska ¢. 453/2000 Z. z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zakona
Vyhlaska ¢. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o vieobecnych technickych
poziadavkach na vystavbu a o vSeobecnych technickych poZiadavkach na stavby uzivané
osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie

Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 461/2009 Z. z.,
ktorou sa vykondva zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych
prav k nehnutelnostiam

Zéakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zakonov v platnom zneni.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z. z. ktorou sa
vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o zmene a
doplneni niektorych zakonov v platnom zneni.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2004 Z. z. ktorou sa
vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o zmene a
doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov.

STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.
Vyhlaska €. 323/2010 Z. z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb.

Zakon NR SR ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov.

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb,
Zilinskd univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

Indexy cien stavebnych prac, materidlov a vyrobkov spotrebovavanych v stavebnictve SR,
Statisticky Urad SR

7. DEFINICIE POSUDZOVANYCH VELICiN A POUZITYCH POSTUPOV:
a.) Definicia pojmov

VSeobecnd hodnota ( VSH ) - je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb
ktora je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by
tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked’
kupujuci aj preddavajuci budd konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou, obvykle vratane dane
z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota (VH) - je znalecky odhad hodnoty, za ktoru by bolo mozné
hodnotenu stavbu nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na Grovni bez dane z
pridanej hodnoty.

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

Technicky stav stavby (TS ) - je percentualne vyjadrenie okamzitého stavu stavby.
Vynosova hodnota ( HV ) - je znalecky odhad sucasnej hodnoty buducich disponibilnych
vynosov z vyuZitia nehnutelnosti formou prenajmu , diskontovanych rizikovou ( diskontnou
) sadzbou.

Opotrebenie stavby ( O ) - je percentualne vyjadrenie opotrebenia stavby.

Vek stavby (V) - je vek stavby v rokoch od zaciatku uzivania k terminu posudenia
(ohodnotenia).
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e Zostatkova Zivotnost stavby (T ) - je predpokladana doba dalSej Zivotnosti stavby v rokoch
az do predpokladaného zaniku stavby.

e Predpokladana Zivotnost stavby ( Z) - je predpokladana ( alebo stanovena ) celkova
Zivotnost stavby v rokoch.

b.) Definicia pouZitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouZité rozpoctové ukazovatele v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb ( ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej Urovne je
podla poslednych znamych $tatistickych Gdajov vydanych SU SR platnych pre 2. $tvrtrok 2026.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouZivaju metddy:
e Metdda porovnavania
e Kombinovana metdda
e Metdda polohovej diferenciacie

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metddy:
e Metdda porovnavania
e Vynosova metdda
e Metdda polohovej diferenciacie

8. OSOBITNE POZIADAVKY OBJEDNAVATELA :
e nebolivznesené

Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAIJE

a) Vyber pouzitej metddy:
Pri ohodnoteni boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSseobecnej hodnoty majetku.

Zdovodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:

PouZitd je metdda polohovej diferencidcie. Pouzitie kombinovanej metdédy na stanovenie vSeobecnej
hodnoty nie je mozné, pretoze stavba nie je schopna dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby
bolo mozné vykonat kombindaciu. Porovnavacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vyliucena z
dévodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.

Metdda polohovej diferenciacie
Metdda vychadza zo zakladného vztahu:

VSHs = TH * kep [€],
kde: TH — technicka hodnota stavieb na Grovni bez DPH,
kep — koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a vSeobecnou hodnotou (na urovni s DPH)
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Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zalozeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZité priemerné
koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju z odbornych skisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferenciacie na vyslednu, platnt pre konkrétnu hodnotend nehnutelnost. Pri objektivizacii ma
kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Zdovodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vseobecnej hodnoty pozemkov:
Pouzitd je metdda polohovej diferencidcie. Porovnavacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty je

vylucena z dévodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a ¢asovy odstup .

Metdda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:

VSHpoz = M * (VHwm * kep) (€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHw, - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
kep - koeficient polohovej diferenciacie

b) Vlastnicke a evidencné udaje :

List vlastnictva ¢&islo: Ciastocny 5245

Okres : Trencin

Obec: Trencin

Katastralne Uzemie:  Trendin

Miesto nehnutelnosti: ulica Strojarenska 6

Datum vyhotovenia LV: 29.05.2026 s udajmi platnymi ku driu 28.05.2026 - 18.00 h

Cast A. MAJETKOVA PODSTATA
PARCELY registra C - KN

parcelné cislo Vymerav m2 druh pozemku spésob vyuz. Umiest. pozemku
1905/2 536 Zastavana plocha a nadvorie 15 1
Legenda:

Sp6sob vyuZitia pozemku:

15 - Pozemok, na ktorom je postavend bytovd budova oznacena supisnym cislom
Umiestnenie pozemku :

1 - pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

STAVBY

supisné cislo na parcele ¢. druh stavby popis stavby Umiestnenie stavby
1180 1905/2 9 Bytovy dom 1

Legenda:

Druh stavby:
9 - Bytovy dom
Kéd umiestnenia stavby :
1 - Stavba postavend na zemskom povrchu

Cast' B. VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

BYT .
Vchod: 0 poschodie : prizemie byt cislo: 999
Podiel priestoru na spolocnych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu 72 /1261

a spoluvlastnicky podiel k pozemku
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Uéastnik pravneho vztahu : Vlastnik
Porad.cislo Meno a priezvisko Adresa Spoluvlast. podiel
2 Mesto Trenéin Mierové ndmestie 2 1/1

911 64 Trencin, SR

ICO: 312 037

Titul nadobudnutia :
-v.2.1273/95, 1429/00
Iné udaje:

Bez zapisu
Poznamka:

Bez zapisu

Cast C. TARCHY
Bez tiarch.

c¢) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia :
e miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim a zameranim bola uskuto¢nend dna 27.05.2026.
Sucastou tejto obhliadky bolo zistenie technického stavu ohodnocovanej nehnutelnosti. Pri
obhliadke bol pritomny referent pre majetok mesta Trencin p. Lucia Cagalova.

o fotodokumentacia suc¢asného stavu nehnutelnosti bola vykonana znalcom pocas obhliadky dna
27.05.2026.

d) Technicka dokumentacia :

e Projektovd dokumentdcia nebola zadavatelom poskytnuta.

e Ohodnotenia bytu je vykonané podla skutocnej podlahovej plochy zameranej znalcom pri
obhliadke.

e Pravna dokumentdcia je v sulade so skutkovym stavom.

e Vek stavby som urcil na zaklade prehldasenia mesta Trencin s potvrdenim odovzdania bytového
domu do uZivania v 50.tych rokoch 20.storocia. Zaroven sa zachoval doklad o stavebnom povoleni
pre dany bytovy dom vydany MNV v Trencine z roku 1952 s informaciou o dokoncéeni a odovzdani
stavby do uZivania v roku 1953. Vek stavby pre Ucel stanovenia vieobecnej hodnoty je stanoveny
na zaklade ¢estného prehlasenia, informacii ziskanych v miestnom prieskume, materialovo-
konstrukéného vyhotovenia, dispoziéného a architektonického rieSenia, polohy v intravildne mesta
a vlastnych odbornych znalosti. Podla tychto zdrojov bol bytovy dom s.¢. 1180 dany do uZivania v
roku 1953. S tymto Udajom sa stotozriujem.

e Pocas existencie stavby nedoslo k zmenam stavby a stavba je uzivana v stlade s vydanym
kolauda¢nym rozhodnutim.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:
Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skuto¢nym stavom.
e byt ¢. 999 v bytovom dome sup. ¢. 1180 na parc. ¢. 1905/2 je evidovany v popisnych a
geodetickych Udajoch katastra v sulade so skuto¢nym stavom
e pozemky maju evidovany druh pozemku, ktory je v stlade so skuto¢nym stavom

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov v sulade s dokladmi o vlastnictve, ktoré st predmetom
ohodnotenia :

e byt ¢. 999 v bytovom dome sup. €. 1180 na parcele ¢. 1905/2 registra C- KN, k. 4. Trencin
e spoluvlastnicky podiel 72/1261-in k pozemku parc.¢. 1905/2 (536 m?) registra C- KN, k. 4. Trenéin

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
e Neboli zistené.
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h) Informacia z izemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuZivania pozemkov, nazov tzemného planu a identifikacia, kde je Uzemny plan verejne dostupny:
e https://trencin.sk/samosprava/uzemne-planovanie/uzemny-plan
e Podla Uzemného planu mesta Trenéin, zavdzna ¢ast v zneni zmien a doplnkov €. 1-9 sa bytovy dom
s.C. 1180 nachdadza v Uzemi oznacenom ako UB 04A (obytné Gzemie - bytové domy malopodlazné) s
vyskovou regulaciou 4NP+S. Bytovy dom s.¢. 1180 na parc.¢. 1905/2 je osadeny a vybudovany v
sulade s platnym tzemnym planom.

,{{‘2’9}}5 |

R - A

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 BYTY
2.1.1 Byt €. 999 v bytovom dome sup. €.1180, Trencin, ul. Strojarenska ¢.6

POPIS

Umiestnenie stavby :

Byt €. 999 sa nachadza na vyvySenom 1. nadzemnom podlazi podla LV bytového domu supisné Cislo 1180 v
Trencine na ulici Soblahovska s orientacnym cislom 6. Dom sa nachddza v dobrej polohe v centre sidliska.
Dom je vhodne orientovany voci svetovym stranam. Ma priamy vstup z verejnej komunikacie. Pri dome je
parkovisko a upravené udrziavané zelené plochy s vysadbou. Dom ma 3 vchody od ulice, v kazdom vchode
sa nachadza 6 bytovych jednotiek. Posudzovany byt je v krajnej sekcii bytového domu. Dom sa nachdadza v
dobrej polohe v centre sidliska.

Technicky popis bytu a bytového domu :

Bytovy dom supisné Cislo 1180

Posudzovany bytovy dom ma 3 nadzemné podlaZia a 1 podzemné podlaZzie. Podzemné podlaZie (suterén) je
technické s pivnicami a spolo¢nymi priestormi. Vo vchode je 6 bytov. Bytovy dom bol dany do uzivania v
roku 1953. Zaklady domu su plosné pasové s izolaciou proti zemnej vihkosti. Obvodové, vnatorné nosné a
deliace steny bytového domu si murované. Stropna konstrukcia je zZelezobeténova monolitickd s rovnym
podhladom. Stresnad konstrukcia je sedlova tvorend viazanym krovom so streSnou Skridlovou krytinou.
Schodisko je Zelezobetdnové , dvojramenné s medzipodestou a s ocelovym zdbradlim z tyéovych prvkov.
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Povrchova uprava schodiska je bridsené terazzo. Vonkajsie omietky si obnovené spolu so zateplenim.
Vnutorné omietky spolocnych priestorov su vapenné a do vysky 1200 mm s umyvatelnou povrchovou
Upravou. Povrch podlah je terazzova mazanina. Oknda v spolocnych priestoroch a v bytoch su plastové.
Vstupné dvere z ulice su plastové presklenené. Vo vchode su osadené nové postové schranky integrované
vo vchodovych dverach. Vedla dveri su zvonceky s elektrickym vratnikom. Objekt je vybaveny
bleskozvodom. Je napojeny na vsetky verejne dostupné siete. Dom nema vytah. Bytovy dom presiel
obnovou hydroizolacie a zateplenia suterénnych priestorov. V roku 2019 boli na bytovom dome dodatoc¢ne
zhotovené loggie pre kazdu bytovu jednotku.

Ohodnocovany byt ¢. 999

Vstup do bytu je zabezpeceny protipoZiarnymi dverami. V ohodnocovanom byte su vyplne otvorov - okna a
loggiova stena plastové s izolacnym trojsklom a s interiérovymi hlinikovymi Zaldziami. Dvere su drevené
pIné a presklené osadené do ocelovych zarubni. Povrchy podlah v izbach s pévodné drevené parkety vzor
rybia kost, v kiipelni a WC je brisené terazzo a v chodbe podlahova krytina na baze PVC. V kuchyni su
laminatové parkety. Na loggii je keramickd dlazba. Keramicky obklad stien je za kuchynskou linkou, v
kipelni a vo WC. Povrchy stien v ostatnych miestnostiach si vdpenné omietky. V byte je vykurovanie
rieSené pévodnymi plynovymi gamatkami — lokdlnymi konvektormi napojenymi na rozvod zemného plynu s
priamym odvodom spalin. Spotrebice sa ovladaju individudlne, bez centralnej reguldcie. Kuchynska linka je
na baze dreva s nasledovnymi spotrebi¢mi - plynovy 4 horakovy sporak s elektrickou rdrou, drezové
umyvadlo s nerezovou pakovou batériou. V byte je samostatné WC s nadrzkou. Kidpelfa obsahuje rovnu
ocelovl vanu s obkladom na primurovke a so sprchovou batériou a keramické umyvadlo s pakovou
batériou. Bytové jadro murované. Zabradlie na balkéne je tvorené ocelovou ramovou konstrukciou so
sklenenou vyplnou. K bytu prislicha pivnica umiestnena v suteréne.

Dispozicné riesenie bytu :

Byt €. 999 obsahuje chodbu, dve izby, kuchynu, kupelfiu, WC a loggiu. Plocha loggie sa do vymery bytu
nezapocitava, avSak pri konecnom hodnoteni uvazujem s jej pridanou hodnotou, nakolko vyrazne zvysuje
komfort byvania. K bytu patri pivnica umiestnena na 1PP (suterén).

Sucastou bytu je jeho vnutorné vybavenie a konstrukéné prvky rozvodov, a to : rozvody elektrickej
instalcie od elektromeru, rozvody Ustredného kurenia od domovych sttpaciek, rozvody vody ( SV a TUV )
od vodomeru, rozvody kanalizacie od zvislych rozvodov a k nim prislusné zariadovacie predmety, zasuvka
STA a pripojky a rozvody , ktoré su insStalované v byte, a tiez mimo bytu a sldzia iba pre potreby tohto bytu
az do miesta pripojenia k spolo¢nym rozvodom. K bytu patri posStova schrdnka umiestnena na prvom
nadzemnom poschodi bytového domu pri vstupe do domu a zvonéek do bytu s domacim telefénom pri
vchodovych dverach.

S vlastnictvom bytu je spojené vlastnictvo spoloénych ¢asti a spolo€nych zariadeni bytového domu.
Spolocénymi ¢astami bytového domu su: ¢asti domu nevyhnutné na jeho podstatu a bezpecénost, a to
zaklady domu, zvislé a vodorovné nosné konstrukcie, strecha, obvodové mury, priecelie, vstupy , schodisko,
chodby, izola¢né konstrukcie.

Spoloénymi zariadeniami bytového domu su: bleskozvod, vodovodné, kanalizacné, plynové, elektrické,
teplonosné a telefénne pripojky a to aj v pripade ak si umiestnené mimo domu a sluzia vylu¢ne domu, v
ktorom je ohodnocovany byt. Spolo¢nymi zariadeniami su dalej , spolocna susiaren, pracovna, kocikaren,
vstupna hala, predsien, chodby.

Prislusenstvom bytového domu su: spevnené plochy patriace k pozemku vo vlastnictve vlastnikov
bytového domu.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 5 Domy obytné netypové
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
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PODLAHOVA PLOCHA
. . c Podlahova plocha
Nazov miestnosti a vypocet i
Chodba 4,17*%1,415+1,16%2,325 8,60
Izba 4,145%4,115 17,06
Izba 4,145%*3,48 14,42
Kuchyna 4,17%*2,42 10,09
WC 0,80*1,845 1,48
Kdpelta 2,065%1,845 3,81
Vymera bytu bez pivnice 55,46
Pivnica A 3,70 3,70
Pivnica B 5,00 5,00
Pivnica C 3,10 3,10
Pivnica D 3,70 3,70
Vypocitana podlahova plocha 70,96
Loggia 1,23*3,48 4,28
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel: RU =9800 /30,1260 = 325,30 £/m?
Koeficient konstrukcie: kx = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: keu = 4,142
Koeficient vyjadrujtici Uizemny vplyv: km=1,10
Pocet izieb: 2
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
Cenovy . Uprava Cencfvy

Cislo N&zov podiel RU [%] Koef. Stand. podielu cp; * podiel .

- ksi ks hodnotenej

stavby [%]
Spolocné priestory

1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,59
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 16,53
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,35
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,76
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,59
6 Krytina strechy 2,00 1,60 3,20 2,94
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,30 1,30 1,19
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,60 4,80 4,41
9 Upravy vnutornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,84
10  Vnutorné keramické obklady 0,50 0,10 0,05 0,05
11  Dvere 0,50 1,40 0,70 0,64
12 Okna 5,00 1,50 7,50 6,89
13 Povrchy podlah 0,50 1,10 0,55 0,51
14  Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,30
15 Elektroinstalacia 2,00 1,10 2,20 2,02
16 Bleskozvod 1,00 1,30 1,30 1,19
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17  Vnatorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,84
18  Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,84
19  Vndtorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,92
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21  Ostatné 2,00 1,60 3,20 2,94
Zariadenie bytu
22 Upravy vnutornych povrchov 4,00 1,00 4,00 3,67
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 0,92
24  Dvere 2,00 1,10 2,20 2,02
25  Povrchy podlah 2,50 1,10 2,75 2,53
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,30
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,76
28  Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,92
29  Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,92
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,46
31  Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,84
32  Vybavenie kuchyn 2,00 1,10 2,20 2,02
33 anL]torné hygienické zariadenie 4,00 1.10 4,40 4,04
vratane WC
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,67
35 Ostatné 2,50 2,00 5,00 4,59
Spolu 100,00 | | 108,85 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv = 108,85 / 100 = 1,0885

Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * keu * ki * ky * km [€/m?]

VH =325,30 €/m? * 4,142 * 0,939 * 1,0885 * 1,10
VH =1514,89 €/m?

TECHNICKY STAV

Pri obhliadke bolo zistené, Ze ohodnocovany bytovy dom presiel obnovou viacerych prvkov kratkodobej
Zivotnosti, ako aj dobudovania exteriérovych loggii, je v dobrej kondicii, nevykazuje Ziadne statické poruchy,
je udrziavany na vysokej Urovni. Ohodnocovany byt sa v ¢ase obhliadky nachadzal v pévodnom stave. Z
uvedenych dovodov som zvoli vypocet opotrebovania analytickou metédou.

Pri obnove bytového domu boli prevedené nasledovné Upravy:
e zateplenie fasady bytového domu s novou povrchovou Upravou (r.2019)
e obnova stresnej krytiny (r.2007)
e vymena vchodovych dveri od ulice s montaZzou elektrického vratnika (r.2019)
e vymena okien v spolo¢nych priestoroch (r. 2019)
e vymena okien v suterénnych miestnostiach (r.2019)
e obnova elektroinstalacie v rdmci spolo¢nych priestorov bytového domu (r.2007)
e vymena bleskozvodov (r.2019)
e zateplenie suterénnych priestorov (r.2019)
e izolacia zakladov (r.2019)
e montazizoldcie do podkrovia na baze polystyrénu (r.2019)
e dobudovanie exteriérovych loggii s vymenou loggiovej steny (r.2019)
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Vypocet opotrebenia analytickou metédou

Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

Cislo N&zov Ce'novy vI'Rok . | Zivotnost | Vek Opotrebenie
podiel [%]| uZivania [%]
1 Zaklady vrat. zemnych prac 4,59 1953 175 73 1,91
2 Zvislé konstrukcie 16,53 1953 140 73 8,62
3 Stropy 7,35 1953 140 73 3,83
4 Schody 2,76 1953 140 73 1,44
5 ZastreSenie bez krytiny 4,59 1953 110 73 3,05
6 Krytina strechy 2,94 2007 60 19 0,93
7 Klampiarske konstrukcie 1,19 2007 50 19 0,45
8 Upravy vonkajsich povrchov 4,41 2019 50 7 0,62
9 Upravy vnutornych povrchov 1,84 1953 80 73 1,68
10  Vnutorné keramické obklady 0,05 1953 80 73 0,05
11 Dvere 0,64 2019 60 7 0,07
12 Okna 6,89 2019 60 7 0,80
13 Povrchy podldh 0,51 1953 80 73 0,47
14 Vykurovanie 2,30 1953 80 73 2,10
15 Elektroinstalacia 2,02 2007 50 19 0,77
16 Bleskozvod 1,19 2019 40 7 0,21
17  Vnatorny vodovod 1,84 1953 75 73 1,79
18  Vnutorna kanalizacia 1,84 1953 75 73 1,79
19  Vndtorny plynovod 0,92 1953 75 73 0,90
20  Vytahy 0,00 1953 0 0 0,00
21  Ostatné 2,94 2019 50 7 0,41
22 Upravy vnutornych povrchov 3,67 1953 80 73 3,35
23 Vnutorné keramické obklady 0,92 1953 80 73 0,84
24 Dvere 2,02 1990 80 36 0,91
25 Povrchy podlah 2,53 1953 80 73 2,31
26 Vykurovanie 2,30 1953 75 73 2,24
27 Elektroinstalacia 2,76 1953 75 73 2,69
28  Vnutorny vodovod 0,92 1953 80 73 0,84
29  Vnutorna kanalizacia 0,92 1953 80 73 0,84
30 Vnutorny plynovod 0,46 1953 80 73 0,42
31  Ohrev teplej vody 1,84 1953 80 73 1,68
32 Vybavenie kuchyn 2,02 1990 40 36 1,82
33 Vn,utorné hygienické zariadenie 4,04 1990 60 36 242
vratane WC
34 Bytové jadro bez rozvodov 3,67 1953 80 73 3,35
35 Ostatné 4,59 2019 50 7 0,64
Opotrebenie 56,24%
Technicky stav 43,76%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov \ Vypocet \ Hodnota [€]
Vychodiskovad hodnota 1514,89 €/m? * 70,96m? 107 496,59
Technicka hodnota 43,76% z 107 496,59 € 47 040,51
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3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY
3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
Vseobecna hodnota bytov vypocitand metdédou polohovej diferenciacie:

Vypocet vSeobecnej hodnoty je vykonany metddou polohovej diferencidcie s pouzitim metddy vypoctu
koeficientu polohovej podla " Metodiky vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb " vydanej USI
ZU v Ziline . Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je zvoleny na Grovni 1,00 , ktord zodpoveda
vzhladom na velkost sidelného utvaru, polohy , typu nehnutelnosti, dopytu a priemernému pomeru
vseobecnej a technickej hodnoty obdobnych stavebnych objektov v uvedenej lokalite krajského mesta
Trenc¢in v danom Case a danom mieste. Zdovodnenie jednotlivych faktorov a ich hodnotenie je uvedené v
nasledujucej tabulke. Objektivna hodnota bytu leZi podla odborného nazoru a porovnani s cenami na trhu v
dobe ohodnotenia s prihliadnutim na lokalitu a stav bytu v intervale 1500,0 - 1800,0 €/m?. Z tejto hodnoty
som odvodil vysku priemerného koeficientu.

a.) Analyza polohy nehnutelnosti :

Ohodnocovana nehnutelnost - byt ¢. 999 sa nachadza v bytovom dome s.¢. 1180, situovanom vo
vyhladavanej lokalite, kde dopyt prevysuje ponuku. Situovany je v zastavanej obytnej ¢asti mesta, v Stvrti
zastavanej bytovymi domami a rodinnymi domami. V blizkom okoli je situovand kompletna obcianska
vybavenost. Su tu dve zakladné skoly, materska $kola, obchodné centra Druzba, OBI, Kaufland, Lidl, mestska
trZnica, posta, zdravotné strediska s poliklinikou a fakultnd nemocnica je v dosahu 600 m. Tato ¢ast mesta
ma najvy$siu mieru obcianskej vybavenosti v krajskom meste. Tato ¢ast mesta je z hladiska dopravy do
centra mesta velmi dobre dostupnd MHD. Dostupnost do centra krajského mesta je 5 minat autom. Z
hladiska predajnosti ide o vyhladdvanu lokalitu, kde prevldda dopyt nad ponukou nehnutelnosti. Bytovy
dom je napojeny na vSetky verejné siete. Okolie domu tvoria zelené oddychové plochy s rozvinutou
vysadbou a detské ihriska. Pri dome je moznost parkovania.

Mesto Trencin je krajské mesto s poctom obyvatelov nad 58 000 obyvatelov s dalsimi satelitmi, ktoré boli
sucastou mesta. Mesto ma infrastruktdru, ktorad prindlezi mestu s vys$im vyznamom pre vacsi uzemny
banky, zakladné, stredné skoly a gymnazium, univerzitu, obchodné centra, tri zimné Stadidny, futbalové
Stadidny, krytd a mestsku plavaren. Z dopravného hladiska je tu letisko, Zelezni¢na stanica medzinarodného
koridoru , autobusova stanica dialkovych a primestskych spojov, taxisluzby a MHD. Mesto ma historicky
vyznam , ktory podporuje zachovaly a rekonstruovany hrad a iné historické budovy.

V meste je vybudovany priemyselny park, ktory sa zaplfia zahraniénymi ale aj doméacimi tradi¢nymi
zamestndavatelmi, ktory vytvaraju Sirokd ponuku pracovnych prileZitosti, ¢o vytvara nizku nezamestnanost
v meste (miera nezamestnanosti podla Ustredia prace za marec 2026 pre okres Trenéin je - 2,38 % ) .

b.) Analyza vyuZitia nehnutelnosti :
Byt je vyuzivany na projektovany Ucel - byvanie. Iné vyuzitie sa nepredpokladd , vzhladom na konstrukéné a
dispozi¢né rieSenie bytového domu. V prizemi su spoloc¢né priestory domu, pivnice k bytovym jednotkam.

c.) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti :
e Riziko zmeny vyuZivania nehnutelnosti : zdna je ur¢ena na byvanie. Zmeny nepredpokladam.
e Stavebno-konstrukcné rizika: nezistené. Stavba nevykazuje poruchy alebo deformaciu nosného
systému.
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e Zosuvné Uzemie : nevyskytuje sa v uvedenom uzemi
e Poddolované uzemie: nie je
e Hygienické a ochranné pasma podla osobitnych predpisov: nie je
e Bezpecnostné a ochranné pasma : nie su
e Rizikové skupiny obyvatelstva: nie su
e Stavby nezapisané v KN : nie su
e Tarchy viaznice na hodnotent nehnutelnost v zmysle listu vlastnictva ¢. 5245: nie su
e V danej lokalite neboli zistené Ziadne iné priame rizikd spojené s uzivanim nehnutelnosti v ¢ase
ohodnotenia
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota

I. trieda [1l. trieda + 200 % = (1,000 + 2,000) 3,000

II. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 2,000

. trieda Priemerny koeficient 1,000

IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,550

V. trieda IIl. trieda - 90 % = (1,000 - 0,900) 0,100
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda | kepi Ll R

vi kepi*vi

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne vyssi l. 3,000 10 30,00
Poloha bytového domu v danej obci - vztah k
centru obce

obchodné centra hlavné ulice a najlepsie polohy vo

vybranych sidliskach g 3,000 30 90,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu
nehnutelnost vyzaduje opravu M. 1,000 7 7,00
a Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt.
domu
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. l. 3,000 5 15,00
5 Prislusenstvo bytového domu
Eir:;fl\;na a susiaren alebo kocikaren a miestnost pre V. 0,550 6 330
6 Vybavenost a prislusenstvo bytu
byt vyZadujuci rozsiahlu rekonstrukciu V. 0,100 10 1,00
2 Pracovné moinosti obyvatelstva - miera
nezamestnanosti
dostatocna ponuka pracovnych moznosti v mieste,
nezamestnarr:ost' doF; % ' s 3,000 8 24,00
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku
riemerna hustota obyvatelstva v sidlisku - obytné
Zomy do 20 bytov ! ! I 2,000 6 12,00
9 Orientdcia obytnych miestnosti k svetovym
stranam
orientacia obytnych miestnosti nad 65 % JZ - JV . 2,000 5 10,00
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10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt na prizemi, alebo na 7 a vy$Som podlazi M. 1,000 9 9,00
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku
pocet bytov vo vchode: do 10 bytov Il. 2,000 7 14,00

12 Doprava v okoli bytového domu
Zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v

dosahu do 5 minut . 3,000 7 21,00
13  Obcianska vybavenost v okoli bytového domu
posta, banka, Skola, Skblka, jasle, nemocnica, divadlo, L 3,000 6 18,00

kompletn3 siet obchodov a sluZieb
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli

14 bytového domu
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m V. 0,550 4 2,20
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli
bytového domu
bezny hluk a prasnost od dopravy Il. 2,000 5 10,00
16 Nazor znalca
dobry byt Il 2,000 20 40,00
Spolu ] ] | 145 306,50

VSEOBECNA HODNOTA BYTOV

Nazov Vypocet \ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie keo = 306,5/ 145 2,114
Vseobecna hodnota VSHg = TH * kpp = 47 040,51 € * 2,114 99 443,64 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Pozemok Trencin
POPIS

Ohodnocovany pozemok parcela ¢. 1905/2 sa nachadza v intravildne mesta Trencin, v zastavanej obytnej
Casti v centre mesta. Pozemok je evidovany na LV €. 5245 s charakteristikou zastavana plocha a nadvorie v
celkovej vymere 536 m2. Ohodnocovany majetkovy podiel 72/1261-in, ¢o po prepoéte predstavuje 30,60
m?. Pozemok je medzi jestvujucou zastavbou bytovych domov. Poloha pozemku je velmi vyhodnd vzhladom
na kratku ¢asovu dostupnost a kratku vzdialenost ku kompletnej obcianskej vybavenosti sidliska a sicasne
krajského mesta, verejnym institdciam, skoldm ako aj k kultirnym a Sportovym zariadeniam.

Pri pozemku pred bytovym domom sa nachadza zastdvka MHD. V prilahlej komunikacii su uloZené verejné
siete vodovodu, elektriny, plynu, kanalizacie a komunikacnej siete. Jedna sa o rovinaty pozemok, vhodne
orientovany na juhozdpadnu stranu, s dobrym pristupom, s Upravou zelene okolo domu. Na pozemok
nevplyvaju Ziadne rusivé obmedzenia (zvyseny hluk, zapach, prasnost), ktoré by zniZzovali komfort byvania.

Spoluvlastnick X
Spolu p P . ¥ Vymera
i Spoluvlastnicky podiel .
Parcela Druh pozemku vymera . podielu
5 podiel bytu/nebytu k )
[m?] [m?]
pozemku
1905/2 zastavana plocha a nadvorie 536,00 1/1 72/1261 30,60
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Obec: Trendin
Vychodiskova hodnota: VHw = 26,56 €/m?
. . . Hodnota
Oznacenie a nazov . . .
. . Hodnotenie koeficient
koeficientu "
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov, obytné zény miest
K nad 50 000 obyvatelov, obytné zény samostatnych obci v dosahu
- > . 'miest nad 50 000 obyvatelov, prednostné oblasti vilovych alebo
koeficient vieobecnej o, . : . . 1,30
L rodinnych domov v centre i mimo centra mesta, oblasti rekreacnych
situdcie . o vees , s . .
stavieb v dblezitych centrach turistického ruchu, priemyslové a
polnhohospodarske oblasti miest nad 50 000 obyvatelov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
ky Standardnym vybavenim,
koeficient intenzity - rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
vyuzitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo,
Sport so Standardnym vybavenim
kp . . virs . .
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuZzitia mestskej hromadnej 1,00
. dopravy
vztahov
G , . , . .
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych Uzemi (obytna alebo rekreacna 1.30
wirr s . poloha)
vyuZitia Gzemia
ki - . . . L . .
koeficient technicke] 4. ve.IrrTl dopra, vybavenost (mozZnost napojenia na viac ako tri druhy 1,50
. Y . verejnych sieti)
infrastruktary pozemku
ke 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kipu, ak to nebolo
koeficient povysujucich |~ p’ y y e y y . J, Py, 2,40
zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kg
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
- - o kep=1,30*1,05*1,00* 1,30 * 1,50 *
Koeficient polohovej diferenciacie 2 40 * 1,00 6,3882
kova vs 3 h «
Jednotkova vseobecna hodnota V8Hwy = VHwy * kep = 26,56 €/m? * 6,3882 169,67 €/m?
pozemku
Vieobecna hodnota podiel VSH = Podiel * VSHpoz = 1/1*72/1261 * 90
Seobecna hodnota podielu odie poz =1/ / 5192,63 €
pozemku 943,12 €
VYHODNOTENIE
. . Vseobecna hodnota
Nazov Vypocet
[€]
parcela ¢. 1905/2 536,00 m? * 169,67 €/m? * 1/1*72/1261 5192,63
Spolu | 5192,63
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11l. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Uloha znalca bola stanovenie vieobecnej hodnoty bytu €. 999 v bytovom dome sup. ¢ 1180 podla LV ¢&.
5245, podiel 72/1261-in k parcele €. 1905/2 a spoluvlastnicke podiely na spoloénom zariadeni a spolo¢nych
Castiach domu v k. 4. Trencin. VSeobecna hodnota nehnutelnosti bola stanovena podla vyhlasky MS SR ¢.
492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku a je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej
ceny ku dnu ohodnotenia 27. mdja 2026, ktord by tieto nehnutelnosti mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajuci budi konat s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vseobecna hodnota nehnutelnosti vzhladom na polohu bytu v ramci krajského mesta , dostupnost a
dopravné spojenia, moznosti zamestnania v okoli, prostredia a lokality a podla pouZitych materidlov na
stavbe je podla znalca realna.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

: . VSeobecna hodnota
Nazov Spoluvl. podiel
[€]

Stavby

Byt <.:.,999 v,bytovom dome sup. ¢.1180, Trencin, ul. 11 99 443,64

Strojarenska ¢.6
Pozemky

Pozemok Trendin - parc. & 1905/2 (30,6 m?) 1/1z72/1261 5192,63
Vseobecna hodnota celkom 104 636,27
VsSeobecna hodnota zaokruhlene 105 000,00
Vseobecna hodnota slovom: Jedenstopattisic Eur
V Trencine, diia 29.05.2026 Ing. Rébert FISAREK
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V.

PRILOHY

Objednavka znaleckého posudku zo dna 25.05.2026 (1xA4)
Ciasto€ny vypis z LV €. 5245 k. 0. Trenéin zo dfia 29.05.2026 vytvoreny cez kataster portdl (2xA4)

Képia z katastralnej mapy parc. ¢. 1905/2 registra C-KN k.U. Trendin zo dria 29.05.2026 vytvorena
cez kataster portal (1xA4)

Vek stavby vydany mestom Trencin dia 26.08.2015 (1xA4)

Ziadost o povolenie stavby vydany MNV v Trené&ine v roku 1952 (3xA4)
Situacny nakres bytu a pivnic (2xA4)

Informdcia z Uzemného planu - regulacny list (2xA4)

Mapova identifikacia polohy ohodnocovanej nehnutelnosti (1xA4)
Fotograficka dokumentacia (3xA4)

Pocet stran priloh spolu : celkom 16 stran formatu A4
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky ukon (znalecky posudok) som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timocnikov a
prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenske]j republiky

v odbore: 37 00 00 - Stavebnictvo,
odvetvia: 37 09 01 - Odhad hodnoty nehnutelnosti,
37 07 00 - Statika stavieb,
pod evidenénym cislom 916 043.

Znalecky Ukon je zapisany v denniku pod &islom 34/2026.

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

Ing. Robert Fisdrek
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