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Znalec: Ing. Miroslav Smatana Cislo posudku: 136 /2026

l. UVOD

1. Uloha znalca:

Stanovenia vieobecnej hodnoty nehnutefnosti - Byt €. 20, vo vchode €.1 v Obytnom dome s.¢. 31 a prislusné
spoluvlastnicke podiely na spoloénych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prislusenstve a spoluvlastnicky
podiel k pozemku k.U. Nova Dubnica, obec Nova Dubnica, okres llava.

2. Ugel znaleckého posudku:

Na ucel dobrovolnej drazby podla ust. § 12 Zak. ¢. 527/2002 Z.z.

3. D4tum, ku ktorému je posudok vypracovany(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu): 8.9.2026.
4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost alebo stavba ohodnocuje: 28.9.2026.

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatefom:
e  Objednavka

b) Podklady ziskané znalcom:

o Ciastoény vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 2739 k. U. Nova Dubnica zo dfia 26.9.2026, vytvoreny
cez portal ESKN

o Ciastotny vypis z katastra nehnutelnosti, z listu viastnictva &. 2738 k. u. Nova Dubnica zo dfa 26.9.2026, vytvoreny
cez portal ESKN

e Informativna kdpia z katastralnej mapy na pozemok parc. CKN €. 75/1 k. u. Nova Dubnica zo dha 26.9.2026,
vytvorena cez portal ESKN

®  Fotodokumentdcia

e  Zameranie a zakreslenie skutkového stavu bytu

e (daje zinternetu www.topreality.sk na predaj porovnatefnych bytov a pozemkov v danej lokalite

6. PouZité pravne predpisy a literatura:

e Vyhldéka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty
majetku v platnom zneni.

o  7akon ¢ 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
platnom zneni.

e  Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykondava zakon ¢. 382/2004
Z.2. 0 znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v platnom zneni.

e  7Zakon & 50/1976 Zb. o izemnom pldnovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

e  7akon ¢ 162/1995 Z.z. o katastri nehnutefnosti a o zépise vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam (katastralny
zakon)

e  Vyhlaska & 453/2000 Z.z., ktorou sa vykondvaju niektore ustanovenia stavebného zdkona

e Vyhlaska & 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o vieobecnych technickych poZiadavkach na
vystavbu a o vieobecnych technickych poZiadavkach na stavby uiivané osobami s obmedzenou schopnostou
pohybu a orientacie

e  Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zakon
NR SR o katastri nehnutelnosti a o zpise vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam (Katastralny zakon)
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Znalec: Ing. Miroslav Smatana Cislo posudku: 136 /2026

® Vyhlaska Federdineho Statistického dradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotne] klasifikicii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzita vyluéne na zatriedenie do klasifikicie podla pouiitého katalogu
rozpoctovych ukazovatelov).

e  Vyhlaska ¢. 323/2010 Z.z., ktorou sa vyddva Statisticka klasifikacia stavieb

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

®  STN 734055 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

®  Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS,

2001, ISBN 80-7100-827-3

®  Zakon¢.527/2002Z.z. Zékon o dobrovolnych drazbach a o doplneni zikona Slovenskej narodnej rady ¢. 323/1992
Zb. o notaroch a notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich predpisov

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZitych postupov:
a) Definicie pojmov

Vseobecna hodnota (VSH)

Vieobecnd hodnota je vyslednd objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku driu chodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sttaze,
pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budi konat s patriénou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vieobecna hodnota na trovni s dafiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo moino hodnotent stavbu nadobudnut
formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na urovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH)
Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniieny o hodnotu zodpovedajicu vyike
opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouZité rozpoctove ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vieobecnej
hodnoty nehnutefnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenove]j drovne je podla poslednych znamych
Statistickych Udajov vydanych SU SR platnych pre 2. §tvrtrok 2026.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréena linedrnou metédou.
Stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb sa pouZivaju metddy:

® Metoda porovnavania (Pri vypocte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stbor aspon troch
nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na merni jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha,
podlahova plocha, ditka, kus a pod.) s prihliadnutim na odlignosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného
objektu),

® 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
budicich odcerpatefnych zdrojov pocas cCasovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizdciou buducich
odcerpatelnych zdrojov pocas tasovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom),

® Metdda polohovej diferencidcie (Princip metddy je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej diferenciacie,
ktory sa uplatni na technicku hodnotu).

Stanovenie vseobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaji metddy:
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e Metoda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakcny pristup. Na porovnanie je potrebny sibor aspon troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odlisnosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e \ynosova metoda (Len pozemky schopne dosahovat vynos. Vynosovd hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou
buducich odéerpatelnych zdrojov podas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

e Metdda polohovej diferencidcie (Princip metddy je zalozeny na ureni hodnoty koeficientu polohovej diferenciacie,
ktory sa uplatni na vychodiskovu hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poZiadavky zadavatela:

V zmysle § 12 ods.1 Zak.€.527/2002 Z.z. znalec ohodnoti aj zavady, ktoré v désledku prechodu vlastnictva alebo
iného prava nezaniknu, a upravi prislusnym spdsobom odhad ceny.

Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAIJE

a) Vyber pouZitej metody:
_Pri ohodnoteni boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vieobecnej hodnoty majetku.

Zdévodnenie vyberu pouZitej metddy na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb:

Ako hlavni pouzijem metédu polohovej diferenciacie. To preto, je tato metodika uvazuje s volbou priemerného
koeficientu predajnosti, ktorého vy3ku sme schopni odborne odhadnit na zaklade sledovania a znalosti stavu trhu
s bytmi v danej lokalite, na zdklade informdcii o polohe lokality a jej Ziadanosti, ako aj na druhu ohodnocovanej
nehnutelnosti. Vzhladom na tieto kritérid volim koeficient predajnosti 1,55. Porovnavaciu metédu som poutzil ako
doplnkovu aby som si overil relevantnost odhadu vypotitanej vieobecnej hodnoty bytov polohovou diferencidciou.
Kombinovani metédu nemdiem poutit, pretoZe nie si k dispozicii hodnoverné podklady o vy3ke prendjmov bytov
v danej lokalite.

Metoda polohovej diferenciacie
Metdda vychadza zo zdkladného vztahu:

V8Hs = TH * keo (€],
kde: TH —technicka hodnota stavieb na urovni bez DPH,
keo — koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a véeobecnou hodnotou (na trovni s DPH)

Na urgenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI. Princip je
zalozeny na uréeni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh nehnutelnosti,
2 ktorého sa urdia tiastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouiité priemerné koeficienty polohovej
diferenciacie vychadzaju z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim
do kvalitativnych tried) objektivizovana priemernd hodnota koeficientu polohovej diferencidcie na vyslednu, platnu pre
konkrétnu hodnotent nehnutefnost. Pri objektivizacii mé kaide polohové kritérium urleny svoj vplyv na hodnotu
(vahu).

7 dévodu overenia relevantnosti odhadu vyslednej vieobecnej hodnoty nehnutefnosti vypocitanej metddou
polohovej diferenciacie pouZijem ako druhu aj metddu porovnavania.

Metdda porovnavania

Pre pouiitie porovnavacej metddy je potrebny sdbor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych
kipnopredajnych cien v danej lokalite. Z4kladny metodicky postup stanovenia vieobecnej hodnoty metédou
porovnavania je podla vztahu:

V8Hs = M . V3Hw [€]
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kde
M - pocet mernych jednotiek hodnotenej stavby,
VSHm - priemerna vieobecnd hodnota stavby urfena porovnavanim na mernu jednotku v €/m2,

Porovnanie treba vykonat na mernl jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a
pod.) s prihliadnutim na odlisnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu.

Hlavné faktory porovnéavania:

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

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

¢)  konstrukéné a fyzické (Standard, nadstandard, podstandard, prislusenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych kancelarii)
musia byt identifikovatelné. Pri porovndvani sa musia vylucit vietky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr.
pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujucim, stav tiesne predavajlceho alebo kupujliceho a pod).

Zdévodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov:

Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov bola pouZita ako hlavna(vhodnd) metdéda porovndvania, pretoZe v
siéasnosti platna metdda polohovej diferencidcie vo schvalenej metodike ISBN 80-7100-827-3 neumoifiuje stanovit
£o najpravdepodobnejdiu vieobecni hodnotu pozemkov v danej lokalite a v danom €ase(v obciach a malych
mestdch). Stav trhu pozemkov v meste Novd Dubnica neustdle rastie v suvislosti s blizkostou a s dobrou
dostupnostou do okresného mesta llava, kde je stavebnych pozemkov vyrazny nedostatok. Taktiez vyhodou je fakt,
3e Nova Dubnica sa nachadza pri dialnici D1, ktorou je dobrd dostupnost za précou hoci aj do krajského mesta
Trenéin. Tento dopyt po stavebnych pozemkov ich hodnotu vyrazne zvyiuje, a to aj v tomto meste. Metdda
polohovej diferencidcie je viak poutitd ako povinna. Pouiitie vynosovej metddy nie je moiné, pretoie nie je moiné
ziskat relevantné podklady prendjmov pozemkov v danej lokalite.

Metoda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:
VS8Heoz = M * (VHwm * keo) (€],

kde M - potet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHw - vychodiskovd hodnota na 1 m? pozemku
keo - koeficient polohovej diferenciacie

Metdda porovndvania

Pre poulitie porovnavacej metddy je potrebny subor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych
kupnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vseobecnej hodnoty metddou
porovndvania je podfa vztahu:

VSHeoz = M . VSHwms [€]

kde
M - vymera hodnoteného pozemku v m?,
VSHw - priemerné vieobecnd hodnota pozemku urcena porovnavanim na mernu jednotku v €/m?.

Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m* pozemku) s prihliadnutim na odlisnosti porovnavanych pozemkov
a ohodnocovaného pozemku.

Hlavné faktory porovnavania:
1) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),

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

3) fyzické (napriklad infraStruktura a moznost zastavby pri stavebnych pozemkach; kvalita pody a kvalita
vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutefnosti, pripadne ponuky realitnych kanceldrii)
musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia wyltgit vietky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr.
pribuzensky vztah medzi predévajicim a kupujucim, stav tiesne predavajiceho alebo kupujiceho a pod).
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b) Vlastnicke a evidenéné udaje :

Nehnutelnosti su v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva ¢.2738 a ¢. 2739 v k. U. Nova Dubnica. V

popisnych udajoch katastra su nehnutelnosti evidované nasledovne

Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEENOST(

Okres . 302 Hava
513440

841757

Détum vyhotovenia

Obec Novi Dubnica Cas vyhotovenia

Katastralne vzemie Nova Dubnica Udaje platné k

Vypis je nepouZiteI'ny na pravne Gkony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 2738 CIASTOCNY

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

26.9.2026
10:01:42
25.9.2026 18:00:00

Stavby Pocel stavieb: 1
Sapisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chranenej { Umiestnenie
¢islo parcelné &islo stavby nehnutel'nosti stavby
31 75/1 S | obytny dom 1

Prévny vzt'ah k pozemku parcelné &islo 75/1 pod stavbou s.&. 31 je evidovany na liste viastnictva & 2739.

In¢ adaje: Ber zapisu

Legenda

Drub stavby
9 Bytovy dom

Umiestnenic stavby
| Stavba postavena na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELENOSTI

Byty Pocet bytov: 1
Vchod (gislo) Poschodie Cislo bytu Podiel priestoru na spoloénych
1 1 20 ¢astiach a spoloénych zariadeniach

| 31

Supisné ¢islo Miestna Cast’

62/1927

domu, na prislufenstve

Iné Gdaje: Bez zipisu

24.04.1985

Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
cislo Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Datum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikany udaj
69 Réc Ferdinand r. Réc, J. Kréfa 730/27-13, Nové Dubnica, PSC 018 51, SR, Détum narodenia: 1/1

| Titul nadobudnutia;
| Kupna zmluva V 3174/15.- 1321/15

| Iné adaje: Bez zapisu

[ Poznamky

K nehnutelnosti

Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava vykonanim dobrovolnej drazby, nehnutelnosti:
byt ¢.20 na |.poschodi, vchod &.1, podiel 62/1927 zo spolo¢nych ¢asti a zariadeni domu s.¢.31
na parc.¢.C-KN 75/1, navrhovatel' Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome
5.¢.31, ul.SNP, Pribinove sady, Nova Dubnica, spravea Okresné stavebné bytové druzstvo,
sidlisko SNP 1936, 017 01 - Povazska Bystrica - P-137/2026.- 730/2026

Spravea - Neevidovani

[na opravnena osoba - Neevidovani

Ostatné pricstory nevyZiadané.
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CAST C: TARCHY

— :
| K nehnutel'nosti
K vlastnikovi

Obsah

Vecné bremeno k nehnutelnosti: bytovy dom s.8.31 na parc.¢.KN 75/]1 podla zakona

| £.657/2004 Z.z. v platnom zneni, Ktorého obsah tvoria povinnosti zodpovedajlce opravneniam
| drzitel'a povolenia obchodnej spoloénosti TERMONOVA as., SNP 788/98, 018 51 Nova

! Dubnica, 1C0:36322644. podla § 10 ods. | pism. a), b), ¢). ¢) zikona o tepelnej energetike - Z
[ 2581/15.- 1044715

Vlastnik poradové &islo 69 Zik.zalozné pravo podla § 15 Zak.¢.182/93 Z.z.v prospech ostatnych vlastnikov bytov a

nebytovych priestorov v dome &.s.31 - V 3174/15.- 1321/15

Vlastnik poradové ¢slo 69 Slovenska sporitel’ia, a.s., ToméaSikova 48, 832 37 Bratislava, I¢0: 00151653 - ziloZné pravo
na nehnutelnosti: byt &.20 na 1.poschodi, vchod &.1, podiel 62/1927 zo spolotnych Zasti a
zariadeni domu §.8.31 na parc.&.KN 75/1 na zéklade zaloZnej zmluvy zo dfia 11.1 1.2015 -V

3109/15.- 1253/15, V 3174/15.-1321/15

Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEENOSTI

Okres : 302 [lava Datum vyhotovenia  : 26.9.2026
Obec ¢ 513440 Nova Dubnica Cas vyhotavenia o 10:03:46
Katastrialne uzemie . B41757 Nova Dubnica Udaje platné k 1 25.9.2026 18:00:00

Vypis je nepouzitelny na pravne kony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 2739 CIASTOCNY

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastrdlnej mape Potet parciel: 1

Parcelné ¢islo | Vymerav | Druh pozemku Sposob Druh chrénenej Spolotna Umiestnenie Druh
m? vyuZivania nehnutePnosti nehnutelnost’ pozemku pravneho

pozemku vztiahu

75/1 730 | Zastavana plocha 15 1 1
a nédvorie
Pravny vztah k stavbe stipisné ¢islo 31 evidovanej na pozemku parcelné éislo 75/1 je evidovany na liste vlastictva €. 2738
Iné¢ Gdaje: Bez zapisu

Legenda

Sposob vyuzZivania pozemku

15 Pozemok. na kiorom je postavena bylova budova oznatend sipisnym cislom

Spoloénd nehnutelnost’
1 Pozemok nie je spolo¢nou nehnutelnostou

Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom Gzemi obce
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Znalec: Ing. Miroslav Smatana

Cislo posudku: 136 /2026

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEENUTEINOSTI

b

Vlastnik Podet vlastnikoy: 1
‘vi’omdmé Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
dislo Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
i Datum narodenia, rodné ¢islo 7 1C0O Iny identifikaény Oduj

69 | Réc Ferdinand r. Réc, J. Krala 730/27-13, Nové Dubnica, PSC 018 51, SR, Détum narodenia: | 62/1927
| 24.04.1985 a
; a

['1tul nadobudnutia:

i Kipna zmluva V 3174/15.- 1321/15

[né udaje: Bez zapisu

K nehnutelnosti

Ovmamenie o zalati vikonu zaloZného priva vykonahim dobrovolnej drazby. nehnutelnosti:
pozemok parc.¢.C-KN 75/1, podicl 62/1927, viastnik Ferdinand Rac 24.4.19835, navehovatel
VYlastnici bytov a nebytovych priestorav v bytovom dome s.¢.31, ul. SNP, Pribinove sady, Nova
! | Dubnica, spravea Okresné stavebné bytové druzstvo, sidlisko SNP 1936, 017 01 - PovaZska

i | Bystrica - P-137/2026.- 730/2026

] Poznamky
]
\

Ostatni vlastnici nevyZiadani.

Sprévca - Neevidovani
Ndjomca - Neevidovani

[na opravnend osoba - Neevidovani

CAST C: TARCHY

nechnutelnosti Obsah

[K
| K viastnikovi
Vi

na nehnutelnosti: pozemok parc.¢. C-KN 75/1, podiel 62/1927, vlastnik Ferdinand Réc
24.4.19%5 na zaklade zalozne] zmluvy zo dna 11.11.2005 - V 3109/15.- 1253/15, V 3174/15.-
1321/15

‘ astnik poradové &islo 69 Slovenska sporitel'ia, a.5., Tomasikova 48, 832 37 Bratislava, 1CO: 00151653 - zilozné pravo

[
[

¢) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:

Miestna obhliadka spojend s miestnym 3etrenim vykonana dria 8.9.2026 za U&asti zastupcu drazobnej spolognosti
GAVILAs.r.o.

Zameranie bolo vykonané 8.9.2026.
Fotodokumentéacia vyhotovend dria 8.9.2026.

d) Technickad dokumentécia:
Skutkovy stav bytu bol zisteny meranim a nakres sa nachadza v prilohe tohoto znaleckého posudku.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané (idaje z katastra nehnutelmosti boli porovnané so skutoénym stavom.
f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré s predmetom ohodnotenia:

Byt .20 vo vchode ¢.1 v Obytnom dome s.¢. 31 k.U. Nova Dubnica

Spoluvlastnicky podiel 62/1927 na pozemku parc.¢. 75/1 k.u. Nova Dubnica

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Nie su.

h)Zavady

Vzmysle § 12 ods.1 Z&k.¢.527/2002 Z.z. znalec ohodnoti aj zavady, ktoré v désledku prechodu viastnictva alebo iného
prava nezaniknd, a upravi prislusnym spdsobom odhad ceny. Na LV ¢. 2738 a na LV & 2739 k.4. Nova Dubnica su

zapisané:

ZaloZné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov V 3174/15-1321/15.
Zaloiné pravo v prospech Slovenska sporitelfia,a.s. ............
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Znalec: Ing. Miroslav Smatana Eislo posudku: 136 /2026

Vid tie vecné bremeno v prospech TERMONOVA,a.s........ pre uloZenie teplovodu........

7 narokmi opravnenych z uvedenych zaloznych pravsa musi vysporiadat drazobnik pri prevode vlastnictva bytu. Zéloiné
pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov v Obytnom dome s.&. 31 véak musi zostat, bez aktualneho naroku. TaktieZ
musi zostat aj vecné bremeno v prospech TERMONOVA,a.5...cccvenes

Iné zavady také, ktoré by znizovali vieobecnu hodnotu bytu nie su znalcovi zname.
h) Informécia z uzemného planu o zdvaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéneho vyuZivania
pozemkov, nazov izemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je tzemny plan verejne pristupny

(internetova stranka):

V Gzemnom plane mesta je lokalita uréena ako "Plochy byvania v bytovych domoch". UP sa nachadza na
www.novadubnica.eu. »

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Byt: Byt €.20 vo vchode ¢.1 v Obytnom dome s.¢. 31 k.U. Nova Dubnica

POPIS

Bytovy dom bol postaveny v obdobi vystavby nového mesta, v gase jeho druhej viny. Ta sa realizovala v rokoch 1958 -
1962. Odhadujem, ze predmetny bytovy dom bol realizovany v r. 1960.

Bytovy dom mé jedno podzemné a tri nadzemné podlaiia. V 1.N.P. je tast vyuzivana ako obchodna podstavanost. Je
zaloieny na betonovych zakladovych pasoch, zvislé murivo tehlové, stropy telezobetonove montované, krov dreveny
vaznicovy, krytina na krove z pozinkovaného plechu, aj klampiarske konstrukcie. Schodiste zelezobetonove s
povrchom liate teracco. Vonkajéia omietka brizolitova, vnutorné vapenné stukové, okna plastové s izolalnym
dvojsklom. Vykurovanie z centralneho zdroja, aj priprava TUV, rozvody z ocelovych rur, radiatory liatinové. Rozvody
vody z pozinkovanych rur, kanalizacia z liatinovych rur, elektroinstalacia z medenych kablov, rozvédzate s isticmi.

Podlahy laminatove, povlakové a keramické, dvere hladké v ocefovych zarubniach. Byt mé plastové oknd zo Falziami
a novéiu kuchynu, novsie dvere a podlahy. Inak je v pévodnom stave(bytové jadro). Prevedené rekonstrukcie
zohladnim vo zvyienej celkovej Zivotnosti bytu. Preto opotrebenie potitam linedrnou metodou. Kupelfa s
keramickym obkladom a dlazbou, ocelova vana, umyvadlo, pakove batérie. WC bez obkladu, keramicka dlazba, misa
kombi. Kuchyfa laminatova s keramickym obkladom a dlazbou, sporak na zemny plyn, nerezovy drez, pakova batéria,
digestor. V chodbe vstavané skrine. Pri obhliadke bola vypnuta elektrina v byte.

Byt ma dve izby, chodbu, kuchyfiu, kipeliiu, WC. K bytu patri aj pivnica.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 5 Domy obytné netypove

KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy

PODLAHOVA PLOCHA

o Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [mzlj
\Kuchyfia:4,15%2,4 9,96
‘Izba:4,3*4,2 18,06
|lzba:3,44*4,3 - 14,79
|Chodba:2,28*1,19+4,15%1,32 8,1_9
|Kupeliia:1,96*1,77 3,47
|WC:1,68%0,8 1,34
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Znalec: Ing. Miroslav Smatana Cislo posudku: 136 /2026
Pivnica:6,18 6,18
Vypotitana podlahova plocha | 61,99

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU =9800 /30,1260 = 325,30 £/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,199

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km=1,00

Pocet izieb: 2

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

| i Cenovy podiel i Uprava podielu i
Cislo Nazov RU [%] cp Koef. Stand. ksi ks hodnotenej
stavby [%]
Spologné priestory :
1 Zaklady vrat. zemnych préc 5,00 1,00 5,00 4,78
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 17,21
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,65
;4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,87
|5 Zastresenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,78
§6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,91
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,96
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 2,87
9 Upravy vnitornych povrchov 2,00 1,00 - 2,00 1,91
(10 Vnutorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,48
11 Dvere 0,50 1,20 0,60 0,57
112 Okna 5,00 2,00 10,00 9,56
113 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,48
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 ) 2,39
15 Elektroinitalcia 2,00 1,00 2,00 1,91
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,96
|17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,91
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,91
|19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,96
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,91
Zariadenie bytu
22 Upravy vnatornych povrchov 4,00 1,00 4,00 3,82
(23 Vnutorné keramické obklady 1,00 0,50 0,50 0,48
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,91
|25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,39
26 Vykurovanie : 2,50 1,00 2,50 2,39
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,87
28 Vntorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,96
29 Vnutornd kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,96
30 Vnuatorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,48
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,91
32 Vybavenie kuchyh 2,00 2,00 4,00 3,82
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Znalec: Ing. Miroslav Smatana cislo posudku: 136 /2026
Vnutorné hygienické zariadenie

33 Vrstane We 4,00 1,00 . 4,00 3,82

34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,82

’35 Ostatné 2,50 1,00 2;50 2,39

hia Spolu 100,00 | | 104,60 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =104,60 /100 = 1,046

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

VH = 325,30 €/m? * 4,199 * 0,939 * 1,0460 * 1,00
VH =1341,61€/m?

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim ?ivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uZivania ] V [rok] , T [rok] | Z [rok] I 0 [%] I TS [%]
Byt ¢.20 vo vchode é.1 v
Obytnom dome s.¢. 31 1960 66 64 130 50,77 49,23
k.u. Novd Dubnica

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1341,61€/m?* 61,99m? 83 166,40
Technicka hodnota 49,23% z 83 166,40 € 40 942,82

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Stav trhu nehnutelnosti v meste Novéa Dubnica neustdle rastie v stvislosti s blizkostou a s dobrou dostupnostou do
okresného mesta llava, kde je stavebnych pozemkov vyrazny nedostatok. Taktiez vyhodou je fakt, 7e Nova Dubnica sa
nachadza pri dialnici D1, ktorou je dobréa dostupnost za pracou hoci aj do krajského mesta Trenéin. Tento dopyt po
stavebnych pozemkov ich hodnotu vyrazne zvyiuje, a to aj v tomto meste.

Ohodnocovand lokalita je rovinata s moznostou napojenia na vietky druhy infinierskych sieti. Pristup je po miestnej
asfaltovej komunikdcii, dostatok parkovania. Nachddza sa v centre mesta. Dostupna je siet obchodov, zastavka MHD,
atd.

b) Analyza vyuZitia nehnutelnosti:
Dom je vyuzivany na projektovany ucel - na byvanie. Vzhladom na obchodnu podstavanaost sa vyuziva aj na tieto

ucely.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti, najma zavady viaznuce na nehnutefnosti a prava
spojené s nehnutelnostou: Nie su znalcovi zname.
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Znalec: Ing. Miroslav Smatana Cislo posudku: 136 /2026

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
Vseobecna hodnota bytov vypocitana metodou polohovej diferenciacie:

Tato metodika uvazuje s volbou priemerného koeficientu predajnosti, ktorého vysku sme schopni odborne odhadnut
na zaklade sledovania a znalosti stavu trhu v danej lokalite, na zdklade informacii o polohy lokality a jej Ziadanosti,
ako aj na druhu ohodnocovanej nehnutelhosti. Momentélne sa predaj bytov mierne spomalil. Vieobecnd hodnota
bytov na trhu nekoresponduje s vekom bytového domu, neberie na tento fakt ohlad, pretoZe poloha(lokalita) a
technicky stav bytu(rekonstrukcia) tvori prevaznu vacsinu ceny bytu, ako aj primerana vymera podlahovej plochy.
Mall ¢ast ceny tvori aj skladba vlastnikov. Zmensuje sa rozdiel medzi bytmi v panelaku a bytmi v murovanej bytovke.
Cim mensi byt, tym vy$sia jednotkova predajna cena na m?.

Stav trhu nehnutelnosti v meste Nova Dubnica neustale rastie v suvislosti s blizkostou a s dobrou dostupnostou do
okresného mesta llava, kde je stavebnych pozemkov vyrazny nedostatok. Taktiez vyhodou je fakt, Ze Nova Dubnica sa
nachadza pri dialnici D1, ktorou je dobra dostupnost za pracou hoci aj do krajského mesta Trencin. Tento dopyt po
stavebnych pozemkov ich hodnotu vyrazne zvySuje, a to aj v tomto meste.

Ohodnocovana lokalita je rovinata s moznostou napojenia na véetky druhy inZinierskych sieti. Pristup je po miestnej
asfaltovej komunikacii, dostatok parkovania. Nachadza sa v centre mesta. Dostupna je siet obchodov, zastavka MHD,
atd.

So zretelom na vysSie uvedené faktory volim koeficient predajnosti 1,55.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,55

Urcenie koeficientov polohovej diferencidcie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet l Hodnota
| trieda IIl. trieda + 200 % = (1,550 + 3,100) 4,650
II. trieda Aritmeticky priemer . a lll. triedy ~ 3,100
lll. trieda Priemerny koeficient 1,550
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,853
V. trieda 1. trieda - 90 % = (1,550 - 1,395) 0,155
Vypocet koeficientu polohovej diferencidcie: _
Cislo s Popis | Trieda | ko V':l;‘a V{:II:fvc:k
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku
dopyt v porovnani s ponukou je vy3si 1. 3,100 10 31,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce
‘ obchod(né cqlen'.cré ,hlavné ulice a najlepsie polohy vo 4,650 130 139,50
vybranych sidliskach
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu
nehnutelnost nevyzaduje opravu, len beinut Gdrzbu Il. 3,100 7 21,70
4 Prevlddajuca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu
objekty pre byvanie, $port, rekreaciu, parky a pod. : 4,650 5 23,25
E5 Prislusenstvo bytového domu
‘ p.réc':ovﬁa a susiaren alebo kocikaren a miestnost pre V. 0,853 6 512
bicykle
6 Vybavenost a prisluSenstvo bytu ) :
byt bez vykananych rekonstrukcii s typovym vybavenim V. 0,853 | 10 8,53
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Znalec: Ing. Miroslav Smatana Cislo posudku: 136 /2026

7 Pracovné moZnosti obyvatelstva - miera nezamestnanosti

dostato¢na ponuka pracovnych moinosti v mieste,
ponuka p y | 4,650 8 37,20
, nezamestnanost do 5 %

|8 Skladba obyvatelstva v obytnom dome - sidlisku

: ‘h r e ;
priemerna hustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy . 3,100 6 18,60
do 20 bytov

9 Orientdcia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orientacia obytnych miestnosti ¢iastotne vhodné a
SR YIAYCH MiestIostiblastosney m 1,550 5 5
Ciastocne nevhodna

10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt na prizemi, alebo na 7 a vy§5om podlaii 1. 1,550 9 13,95
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku
pocet bytov vo vchode: do 20 bytov M. 1,550 7 10,85
12 Doprava v okoli bytového domu

z;filre]:é?lca, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 " 3,100 7 21,70

13 Ob¢ianska vybavenost v okoli bytového domu
posta, zakladna Skola, zdravotné stredisko, kulturne

zariadenie, zakladna obchodna siet a zakladne sluzby ik Ll i 8
i1£‘.l Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m IV. 0,853 4 3,41
{15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

bezny hluk a prasnost od dopravy Il. 3,100 5 15,50
|16 Nazor znalca
| priemerny byt 1. 1,550 20 31,00
'; Spolu | 145 398,36
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV

Ndazov Vypocet I Hodnota

|[Koeficient polohovej diferenciacie keo = 398,36/ 145 2,747
EVéeobecné hodnota VSHe = TH * kep = 49 942,82 € * 2,747 112 469,93 €

3.1.2 POROVNAVACIA METODA

POPIS

Stav trhu nehnutelnosti v meste Nova Dubnica neustdle rastie v sUvislosti s blizkostou a s dobrou dostupnostou do
okresného mesta llava, kde je stavebnych pozemkov vyrazny nedostatok. Taktiez vyhodou je fakt, ze Nova Dubnica sa
nachadza pri dialnici D1, ktorou je dobré dostupnost za pracou hoci aj do krajského mesta Trencin. Tento dopyt po
stavebnych pozemkov ich hodnotu vyrazne zvysuje, a to aj v tomto meste.

Ohodnocovand lokalita je rovinatd s moznostou napojenia na vietky druhy inzinierskych sieti. Pristup je po miestnej

asfaltovej komunikacii, dostatok parkovania. Nachadza sa v centre mesta. Dostupnd je siet obchodov, zastavka MHD,
atd.

Poget MJ stavby: 61,99 m? UP

Zoznam porovnavanych stavieb
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Znalec: Ing. Miroslav Smatana Cislo posudku: 136 /2026

Ponuka 1

Poloha v obci ohodnocovaného bytového domu je porovnatelna ako u porovnavacieho, ktory sa nachadza tiez v
centre mesta.

Poloha v bytovom dome chodnocovaného bytu je porovnatelna ako u porovnavacieho, pretoZe ten sa nachadza tiez
na l.podlaii.

Konstrukéno-materidlové riefenie ohodnocovaného bytového domu je porovnatelné ako u porovnavaného, pretoie
ten je tiez tehlovy.

Technicky stav ohodnocovaného bytu je porovnatelny ako u porovnavacieho, ktory je tiez v pévodnom stave.

Technicky stav ohodnocovaného bytového domu je porovnatelny ako u porovnavacieho, ktory je tiez v pévodnom
stave.

Druh porovnatelnej ceny (nadhodnotenie ponuky) odhadujem na 5% nadhodnotenia. Pri odhade % nadhodnotenia
predajnej ceny bytov na internete vychadzam z priemernych ponukovych cien vietkych porovnatefnych bytov v danej

lokalite, ktoré sa nachadzaju v ponuke na internete.

Faktor Vplyv velkosti bytu volim 1,0, pretoie ohodnocovany byt je porovnatefnej velkosti ako porovnavany.

Druh dokladu: ’ Ponuka z internetu
Identifikacia dokladu: a)

Datum k dokladu: 26.9. 2026

Pocet MJ stavieb: 57,00 m? UP

Cena stavby podla dokladu: 113 500,00 €
Odhadovany podiel pozemku: 1500,00 €

Cena stavby zniZzena o podiel pozemku: 112 000,00 €

Cena stavby na MJ: 1964,91 €/m? UP
Ponuka 2

Poloha v obci ohodnocovaného bytového domu je porovnatelna ako u porovnavacieho, ktory sa nachadza tiez v
centre mesta.

Poloha v bytovom dome ohodnocovaného bytu je porovnatelnd ako u porovnavacieho, pretoZe ten sa nachadza tiez
na l.podlazi.

Kon&trukéno-materialové riesenie ohodnocovaného bytového domu je porovnatené ako u porovnavaného, pretoie
ten je tieZ tehlovy.

Technicky stav ohodnocovaného bytu je porovnatelny ako u porovnavacieho, ktory je tiez v povodnom stave.

Technicky stav chodnocovaného bytového domu je porovnatelny ako u porovnavacieho, ktary je tiez v pévodnom
stave.

Druh porovnatelnej ceny (nadhodnotenie ponuky) odhadujem na 5% nadhodnotenia. Pri odhade % nadhodnotenia
predajnej ceny bytov na internete vychadzam z priemernych ponukovych cien vietkych porovnatelnych bytov v danej
lokalite, ktoré sa nachadzaju v ponuke na internete.

Faktor Vplyv velkosti bytu volim 1,0, pretoze ohodnocovany byt je porovnatelnej velkosti ako porovnavany.

Druh dokladu: ‘ Ponuka z internetu

Identifikdcia dokladu: b)

Datum k dokladu: 4,9, 2026

Pocet MJ stavieb: 52,00 m?* UP
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Znalec: Ing. Miroslav Smatana Cislo posudku: 136 /2026
Cena stavby podla dokladu: 109 900,00 €

Odhadovany podiel pozemku: 1500,00 €

Cena stavby znizend o podiel pozemku: 108 400,00 €

Cena stavby na MJ: 2 084,62 €/m? UP

Ponuka 3

Poloha v obci ochodnocovaného bytového domu je porovnatelna ako u porovnavacieho, ktory sa nachadza tiez v
centre mesta.

Poloha v bytovom dome ohodnocovaného bytu je porovnatelna ako u porovnavacieho, pretoze ten sa nachadza tiez
na 1.podlaii.

Konitrukéno-materidlové rieSenie ohodnocovaného bytového domu je porovnatelné ako u porovnavaného, pretoie
ten je tiez tehlovy.

Technicky stav ohodnocovaného bytu je porovnatelny ako u porovnavacieho, ktory je tiez v pévodnom stave.

Technicky stav ohodnocovaného bytového domu je porovnatelny ako u porovnavacieho, ktory je tiez v pévodnom
stave,

Druh porovnatelnej ceny (nadhodnotenie ponuky) odhadujem na 5% nadhodnotenia. Pri odhade % nadhodnotenia
predajnej ceny bytoV na internete vychadzam z priemernych ponukovych cien vietkych porovnatelnych bytov v danej

lokalite, ktoré sa nachadzaju v ponuke na internete.

Faktor Vplyv velkosti bytu volim 1,0, pretoze ohodnocovany byt je porovnatelnej velkosti ako porovnavany.

Druh dokladu: Ponuka z internetu
Identifikacia dokladu: c)

Datum k dokladu: 2.9.2026

Pocet MJ stavieb: 59,00 m? UP

Cena stavby podla dokladu: 113 000,00 €
Odhadovany podiel pozemku: 1500,00 €

Cena stavby zniiena o podiel pozemku: 111 500,00 €

Cena stavby na MJ: 1889,83 €/m? UP
Ponuka 4

Poloha v obci ohodnocovaného bytového domu je porovnatelna ako u porovnavacieho, ktory sa nachadza tiez v
centre mesta.

Poloha v bytovom dome ohodnocovaného bytu je porovnatelna ako u porovndvacieho, pretoze ten sa nachadza tieZ
na 1.podlaii.

Konstrukéno-materidlové riesenie ohodnocovaného bytového domu je porovnatelné ako u porovnavaného, pretoze
ten je tiez tehlovy.

Technicky stav ohodnocovaného bytu je porovnatelny ako u porovnavacieho, ktory je tieZ v pdvodnom stave.

Technicky stav ohodnocovaného bytového domu je porovnatelny ako u porovnavacieho, ktory je tiez v pévodnom
stave.

Druh porovnatelnej ceny (nadhodnotenie ponuky) odhadujem na 5% nadhodnotenia. Pri odhade % nadhodnotenia
predajnej ceny bytov na internete vychadzam z priemernych ponukovych cien vietkych porovnatelnych bytov v danej
lokalite, ktoré sa nachadzaju v ponuke na internete.

Faktor Vplyv velkosti bytu volim 1,0, pretoze ohodnocovany byt je porovnatelnej velkosti ako porovndvany.
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Druh dokladu: Ponuka z internetu
Identifikacia dokladu: d)

Datum k dokladu: 18. 8. 2026

Polet MJ stavieb: 57,00 m? UP

Cena stavby podla dokladu: 113 000,00 €
Odhadovany podiel pozemku: 1500,00 €

Cena stavby zniZena o podiel pozemku: 111 500,00 €

Cena stavby na MJ: 1 956,14 €/m* UP
Ponuka 5

Poloha v obci chodnocovaného bytového domu je porovnatelna ako u porovnévacieho, ktory sa nachdadza tiez v
centre mesta. :

Poloha v bytovom dome ohodnocovaného bytu je porovnatelnd ako u porovnavacieho, pretoze ten sa nachadza tieZ
na 1.podlaii.

Konétrukéno-materialové riesenie ohodnocovaného bytového domu je porovnatelné ako u porovnavaného, pretoie
ten je tiez tehlovy.

Technicky stav ohodnocovaného bytu je porovnatelny ako u porovnavacieho, ktory je tiez v pdvodnom stave.

Technicky stav ohodnocovaného bytového domu je porovnatelny ako u porovnavacieho, ktory je tiez v pévodnom
stave.

Druh porovnatelnej ceny (nadhodnotenie ponuky) odhadujem na 5% nadhodnotenia. Pri odhade % nadhodnotenia
predajnej ceny bytov na internete vychadzam z priemernych ponukovych cien vietkych porovnatelnych bytov v danej

lokalite, ktoré sa nachadzaju v ponuke na internete.

Faktor Vplyv velkosti bytu volim 1,0, pretoze ohodnocovany byt je porovnatelnej velkosti ako porovnavany.

Druh dokladu: Ponuka z internetu
Identifikacia dokladu: e)

Datum k dokladu: 18. 8. 2026

Poéet MJ stavieb: 61,00 m? UP

Cena stavby podla dokladu: 115 000,00 €
Odhadovany podiel pozemku: 1500,00 €

Cena stavby znizend o podiel pozemku: 113 500,00 €

Cena stavby na MJ: 1 860,66 €/m? UP

Vypocet vieobecnej hodnoty stavby

Porovnavacia metéda stanovenia vieobecnej hodnoty je pouzitd ako dopinkova. Pre porovnanie su vzaté ponuky z
internetu rovnakych alebo porovnatelnych bytov. Z ekonomickych, fyzickych a polohovych faktorov som vybral také
faktory, ktoré podfa méjho néazoru ¢o najlepsie vyjadria rozdiely medzi ohodnocovanym bytom a jednotlivymi
porovndvacimi bytmi, a maju vplyv na vyslednu vieobecnt hodnotu stanovenu porovnavanim.

Redlnost ponuky oproti budicemu skutoénému predaju a jej druh hodnotim v porovnavacom faktore "Druh
porovnatelnej ceny". Zvatsa sa jedna o znizenie ceny pri redlnom predaji. Dalej porovnavam faktory "Vplyv polohy
bytového domu v obci", kde hodnotim lokalitu. Vo faktore "Poloha v obytnom dome" porovnavam umiestnenie bytu
v bytovom dome, kde napr. prizemie je horéia poloha ako poloha na poschodi. "Konétrukéno-materialové rieSenie
bytového domu ", kde hodnotim technické riegenie napr. ak sa jedna o novostavbu, ¢o je omnoho lepsie ako panelak,
alebo lepsi je aj tehlovy dom a pod. Vo faktore "Technicky stav bytového domu" a "Technicky stav bytu" hodnotim
stav ddriby domu, celkovy technicky stav, zateplenie a pod. Pri byte sa zaoberam porovnanim, & je byt v pévodnom
stave, prerobeny, rekonstruovany a ako, alebo ide o novy byt. Vo faktore "Vplyv velkosti bytu" poutijem koeficient
menéi ako jedna ak je porovnavaci byt menéi ako ohodnocovany, pretoie jeho jednotkova cena je vyssia. Ak je
porovnavany byt lepsi ako ohodnocovany, je faktor mensi ako 1 a naopak. Hodnotu faktoru "Druh porovnatelnej
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ceny"(nadhodnotenie ponuky) odhadujem na zéklade priemernych cien porovnatelnych pontk na internete. Hodnotu
- ostatnych koeficientov jednotlivych faktorov volim odhadom.
Nézov | Ponuka 1 | Ponuka 2 | Ponuka 3
! Cena porovnatelného majetku [€] e 00,0'00 108 409'00 111 509'00
(ponukova cena) (ponukova cena) (ponukova cena)
Cena na MJ [€/m? UP] 1964,91 2 084,62 1889,83
Hodnotenie faktorov [ } |
- |Polohove faktory 1,0000 1,0000 1,0000
- vplyv polohy bytového domu v obci zhoda zhoda zhoda
Polohové faktory 1,0000 1,0000 1,0000
- - vplyv polohy bytu v bytovom dome zhoda zhoda zhoda
L R e Ll 1,0000 1,0000 1,0000
- konstrukéno-materialove rieSenie
;i zhoda zhoda zhoda
bytového domu
- Konstrukéné a fyzické faktory 1,0000 1,0000 1,0000
- technicky stav bytu zhoda zhoda zhoda
Konstrukéné a fyzické faktory 1,0000 1,0000 1,0000
- - technicky stav bytového domu ~ zhoda zhoda | zhoda
' Ekonomické faktory 0,9500 0,9500 0,9500
- druh porovnatelnej ceny horsie i horsie horsie
Konstrukéné a fyzické faktory 1,0000 1,0000 1,0000
- vplyv velkosti bytu zhoda zhoda zhoda
Spolu: 0,9500 0,9500 0,9500
Vyhodnotenie
[Porovnatefn hodnota na M [€/m? UP] 1 866,66 1 980,39 1795,34
r Nazov l Ponuka 4 i Ponuka 5
Cena porovnatefného majetku [€] sy 509’00 12 509'00
(ponukova cena) (ponukova cena)
Cena na MJ [£€/m? UP] 1956,14 1 860,66
| Hodnotenie faktorov | l
Polohové faktory 1,0000 1,0000
- vplyv polohy bytového domu v obci zthoda ~ zhoda
Polohové faktory 1,0000 1,0000
L - vplyv polohy bytu v bytovom dome zhoda zhoda
. Konst‘ru kcnve a fyznckg fakt?rY o 1,0000 1,0000
- konstrukéno-materidloveé riesenie
- zhoda zhoda
bytového domu
- Konstrukéné a fyzicke faktory 1,0000 1,0000
- technicky stav bytu zhoda zhoda
[Konstrukéné a fyzické faktory 1,0000 1,0000
- - technicky stav bytového domu zhoda zhoda
Ekonomickeé faktory 0,9500 0,9500
| - druh porovnatelnej ceny horsie horsie
Konétrukéné a fyzické faktory 1,0000 1,0000
- - vplyv velkosti bytu zhoda zhoda
Spolu: 0,9500 0,9500
Vyhodnotenie
- 'Porovnatelna hodnota na MJ [€/m? UP] 1 858,33 1767,63
Priemerné porovnatelnd hodnota” | 1853,67 €/m? UP
Vypocet porovnatelnej hodnoty na MJ [€/m? UP]:
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Ponuka 1: 1 964,91*(1,0000*1,0000*1,0000*1,0000*1,0000*0,9500*1,0000)= 1 866,67 €/m* UP
Ponuka 2: 2 084,62*(1,0000*1,0000*1,0000*1,0000*1,0000*0,9500*1,0000)= 1 980,38 €/m? UP
Ponuka 3: 1 889,83*(1,0000*1,0000*1,0000*1,0000*1,0000*0,9500*1,0000)= 1 795,34 €/m* UP
Ponuka 4: 1 956,14*(1,0000*1,0000*1,0000*1,0000*1,0000*0,9500*1,0000)= 1 858,33 €/m* UP
Ponuka 5: 1 860,66*(1,0000*1,0000*1,0000*1,0000*1,0000*0,9500*1,0000)= 1 767,62 €/m* UP

Vypocet priemernej porovnatelnej hodnoty na MJ [€/m? UP]:
(1866,67+1 980,38+1 795,34+1 858,33+1 767,62)/5=1 853,67 £/m?UP

VYHODNOTENIE
Nazov l Vypocet |, Hodnota
Vseobecnd hodnota y
\ $eobecnd hodnota na mernu 1853,67 €/m? UP
\jednotku

Vieohecna hodnota stavieb stanovena

. S VSHs = 61,99 m? UP * 1 853,67 €/m? UP 114 909,00 €
metodou porovnavania

3.1.3 VYBER VHODNEJ METODY

Metdda vypocétu vieohecnej hodnoty stavieb Hodnota [€]
Metoda polohovejhdiferenciécie 112 469,93
Porovndvacia metdda 114 909,00

Ako vhodna metdda na stanovenie V3H stavieb bola poufitd metéda polohovej diferenciécie
VSH stavieb = 112 469,93 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Identifikdcia pozemku: LV €.2739 k.u. Nova Dubnica

POPIS

Stav trhu pozemkov v meste Nova Dubnica neustale rastie v stvislosti s blizkostou a s dobrou dostupnostou do
okresného mesta Ilava, kde je stavebnych pozemkov vyrazny nedostatok. Taktiez vyhodou je fakt, Ze Nova Dubnica sa
nachéadza pri diafnici D1, ktorou je dobré dostupnost za pracou hoci aj do krajského mesta Trenéin. Tento dopyt po
stavebnych pozemkov ich hodnotu vyrazne zvy3uje, a to aj v tomto meste.

Ohodnocovany pozemok je rovinaty s moznostou napojenia na vietky druhy inzinierskych sieti. Pristup je po miestnej
asfaltove] komunikacii, dostatok parkovania. Nachadza sa v centre mesta. Dostupna je siet obchodov, zastavka MHD,
atd.

-

1 Spolu Spoluvlastnicky Vymera

} Piwan e paseeu vymera [m?] podiel podielu [m?]
175/1 zastavana plocha a nadvorie 730,00 62/1927 23,49
Obec: Nova Dubnica

Vychodiskova hodnota: VHwy = 4,98 £/m?
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Oznacenie a nazov Hidhoterie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 cbyvatelov, obytné zény miest nad
50 000 obyvatelov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50
ks 000 obyvatelov, prednostné ablasti vilovych alebo rodinnych domov v
koeficient vieobecnej ~ centre i mimo centra mesta, oblasti rekreacnych stavieb v délezitych 1,30
situacie centrach turistického ruchu, priemyslové a pofnohospodarske oblasti
miest nad 50 000 obyvatelov
Pozemok sa nachddza na Ziadanom sidlisku v centre mesta.
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
$tandardnym vybavenim,
ary k"_ ) - rekreaéné stavby na individudinu rekreaciu,
koeﬂaen&mtenuty - nebytoveé stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, sport 1,93
Wi so $tandardnym vybavenim
Jednd sa o nadStandardnu bytovku.
ko 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy
koefluinztt‘ad:f\:avnych Zastdvka MHD v blizkosti. A
ke 3. plochy obytnych a rekreaénych tzemi (obytna alebo rekreatnd poloha)
koeficient funkéného ) . ) " 1,30
vl . Jednd sa o sidlisko bytovych domov s dobrou obcianskou vybavenostou.
vyuzitia uzemia
ki 4. velmi dobrd vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy
koeficient technickej ~ verejnych sieti) 1,50
infraitruktiry pozemku  Pozemok md moZnost napojenia na vsetky druhy inZinierskych sieti.
ke 3. pozemky s vyrazne zvysenym zaujmom o kupu, ak to nebolo
o g g zohladnené v zvysenej vychodiskovej hodnote
koeficient povy3ujucich A ; : 3,00
! EaktaTGY Pre nedostatok pozemkov na bytovu vystavbu, je velky dopyt po
E pozemkoch takéhoto typu.
? ke 0. nevyskytuje sa
koeficient redukujucich o . 1,00
PGB Pozemok nemd vyznamné nedostatky.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
fi Nazov Vypocet Hodnota
i * * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie }566 5A0™ s TP ke, MR TS0 7,9853
Jednotkova vseobecna hodnota VEHw: = VHw * kep = 4,98 €/m? * 7,9853 39,77 €/m?
pozemku
Vieohecna hodnota podielu pozemku VSH = Podiel * V8Hroz = 62/1927 * 29 032,10 € 934,09 €

VYHODNOTENIE

‘ Nazov 1 Vypocet I Vieobecnd hodnota [€]
|parcela ¢. 75/1 730,00 m? * 39,77 £/m? * 62/1927 | 934,09
‘spolu | | 934,09
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3.2.2 POROVNAVACIA METODA
3.2.2.1 Identifikicia pozemku: LV €.2739 k.u. Nova Dubnica

POPIS

Stav trhu pozemkov v meste Nova Dubnica neustale rastie v suvislosti s blizkostou a s dobrou dostupnostou do
okresného mesta llava, kde je stavebnych pozemkov vyrazny nedostatok. Taktiez vyhodou je fakt, Ze Nova Dubnica sa
nachadza pri dialnici D1, ktorou je dobra dostupnost za pracou hoci aj do krajského mesta Trenéin. Tento dopyt po
stavebnych pozemkov ich hodnotu vyrazne zvy$uje, a to aj v tomto meste.

Ohodnocovany pozemok je rovinaty s moznostou napojenia na vsetky druhy inzinierskych sieti. Pristup je po miestnej
asfaltovej komunikacii, dostatok parkovania. Nachadza sa v centre mesta. Dostupna je siet obchodov, zastavka MHD,
atd.

\ Spolu Spoluvlastnicky Vymera

| Parcela D : ; ¢

| : Rk aiEkY vymera [m?] podiel podielu [m?]
175/1 zastavana plocha a nadvorie 730,00 62/1927 23,49

Potet MJ pozemku: 23,49 m’
Zoznam porovnavanych pozemkov
Pozemok 1

Poloha v sidelnom Gtvare ohodnocovaného pozemku (v okrese) je rovnaka ako u porovnavaneho, pretoie
ohodnocovany pozemok sa nachadza v rovnakom meste ako porovnavaci.

Poloha v obci ohodnocovaného pozemku je lepdia ako u porovnavaneho. Pretoze porovnavany pozemok sa nachadza
na okraji mesta.

Technicka infradtruktira ohodnocovaného pozemku je porovnatefna ako u porovnavacieho, pretoze obidva pozemky
maju moznost napojenia na vietky druhy IS.

Tvar chodnocovaného pozemku je porovnatelny ako u porovndavacieho, ktory je tieZ rovinaty.

Moznost vyuiitia(regulativ) ohodnocovaného pozemku je porovnatelna ako u porovnavaneho, pretoie obidva su
uréené na zastavanie.

Pristup k ohodnocovanému pozemku je porovnatefny ako u porovnavacieho, obidva maju pristup po miestnej
asfaltovej komunikacii.

Druh porovnatelnej ceny(nadhodnotenie internetovej ponuky) odhadujem na 30%. Pri odhade % nadhodnotenia
predajnej ceny pozemku na internete vychadzam z priemernych ponukovych cien vietkych porovnatelnych pozemkov
v danej lokalite, ktoré sa nachadzaju v ponuke na internete.

Druh dokladu: Ponuka z internetu
Identifikdcia dokladu: a)

Datum k dokladu: 24.9. 2026

Pocet MJ pozemkov: 1 051,00 m?

Cena pozemku podfa dokladu: 115 610,00 €

Cena pozemku na MJ: 110,00 €/m?
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Pozemok 2

Poloha v sidelnom ttvare ohodnocovaného pozemku (v okrese) je rovnaka ako u porovnavaného, pretoie
ohodnocovany pozemok sa nachddza v rovnakom meste ako porovnavaci.

Poloha v obci ochodnocovaného pozemku je lepéia ako u porovndvaného. Pretoze porovndvany pozemok sa nachadza
na okraji mesta.

Technicka infrastruktira ohodnocovaného pozemku je porovnateina ako u porovndvacieho, pretoZe obidva pozemky
majd moZnost napojenia na vietky druhy IS.

Tvar ohodnocovaného pozemku je porovnatelny ako u porovnavacieho, ktory je tie rovinaty.

Moinost vyuZitia(regulativ) ohodnocovaného pozemku Je porovnatelna ako u porovnavaného, pretoze obidva su
uréené na zastavanie.

Pristup k ohodnocovanému pozemku je porovnatelny ako u porovnavacieho, obidva maju pristup po miestnej
asfaltovej komunikacii.

Druh porovnatelnej ceny(nadhodnotenie internetovej ponuky) odhadujem na 30%. Pri odhade % nadhodnotenia
predajnej ceny pozemku na internete vychddzam z priemernych ponukovych cien vietkych porovnatelnych pozemkov
v danej lokalite, ktoré sa nachadzaju v ponuke na internete.

Druh dokladu: Ponuka z internetu
Identifikacia dokladu: b)

Datum k dokladu: 23.9. 2026

Poéet MJ pozemkov: 933,00 m?

Cena pozemku podla dokladu: 134 999,00 £

Cena pozemku na MJ: 144,69 €/m?
Pozemok 3

Poloha v sidelnom (tvare ohodnocovaného pozemku (v okrese) je rovnaka ako u porovnavaného, pretoie
ohodnocovany pozemok sa nachadza v rovnakom meste ako porovnavaci.

Poloha v obci chodnocovaného pozemku je lepsia ako u porovnavaného. Pretoze porovndvany pozemok sa nachadza
na okraji mesta.

Technicka infradtruktira ohodnocovaného pozemku je porovnatelnd ako u porovnavacieho, pretoze obidva pozemky
maju moZnost napojenia na vietky druhy IS.

Tvar ohodnocovaného pozemku je porovnatelny ako u porovnavacieho, ktory je tiez rovinaty.

Moinost vyuZitia(regulativ) ohodnocovaného pozemku je porovnatelna ako u porovnavaného, pretoie obidva su
urcené na zastavanie.

Pristup k ohodnocovanému pozemku je porovnatelny ako u porovnéavacieho, obidva maju pristup po miestnej
asfaltovej komunikacii.

Druh porovnatelnej ceny(nadhodnotenie internetovej ponuky) odhadujem na 30%. Pri odhade % nadhodnotenia
predajnej ceny pozemku na internete vychadzam z priemernych ponukovych cien vietkych porovnatelnych pozemkov
v danej lokalite, ktoré sa nachadzaju v ponuke na internete.

Druh dokladu: Ponuka z internetu

Identifikdcia dokladu: c)

Datum k dokladu: 23.9. 2026

Pocet MJ pozemkov: 13 391,00 m?
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Cena pozemku podla dokladu: 1400 000,00 €

Cena pozemku na MJ: 104,55 €/m°*

Pozemok 4

Poloha v sidelnom Gtvare ohodnocovaného pozemku (v okrese) je rovnaka ako u porovnavaného, pretoze
ohodnocovany pozemok sa nachddza v rovnakom meste ako porovnavaci.

Poloha v obci ohodnocovaného pozemku je lepsia ako u porovnavaného. Pretoze porovndvany pozemok sa nachddza
na okraji mesta.

Technicka infrastruktira chodnocovaného pozemku je porovnateind ako u porovnavacieho, pretoze obidva pozemky
maju moznost napojenia na vietky druhy IS.

Tvar ohodnocovaného pozemku je porovnatelny ako u porovnavacieho, ktory je tiez rovinaty.

Moznost vyuzitia(regulativ) ohodnocovaného pozemku je porovnatelna ako u porovnavaného, pretoZe obidva su
uréené na zastavanie.

Pristup k ohodnocovanému pozemku je porovnatelny ako u porovnavacieho, obidva maju pristup po miestne;j
asfaltovej komunikacii.

Druh porovnatelnej ceny(nadhodnotenie internetovej ponuky) odhadujem na 5%. Pri odhade % nadhodnotenia
predajnej ceny pozemku na internete vychddzam z priemernych ponukovych cien vietkych porovnatefnych pozemkov
v danej lokalite, ktoré sa nachadzaju v ponuke na internete.

Druh dokladu: Ponuka z internetu
Identifikacia dokladu: d)

Datum k dokladu: 21.9. 2026

Pocet MJ pozemkov: 17 750,00 m?
Cena pozemku podla dokladu: 370000,00 €

Cena pozemku na MJ: 20,85 €/m?
Pozemok 5

Poloha v sidelnom Utvare ohodnocovaného pozemku (v okrese) je rovnaka ako u porovnavaneho, pretoze
ohodnocovany pozemok sa nachadza v rovnakom meste ako porovnavaci.

Poloha v obci ohodnocovaného pozemku je porovnatelné ako u porovnavaného, pretoze porovnavany pozemaok sa
nachadza na rovnakej ulici.

Technicka infraétruktira ohodnocovaného pozemku je porovnatelna ako u porovnavacieho, pretoZe obidva pozemky
maju moznost napojenia na vsetky druhy IS.

Tvar ohodnocovaného pozemku je porovnatelny ako u porovndvacieho, ktory je tieZ rovinaty.

Moznost vyuZitia(regulativ) ohodnocovaného pozemku je porovnatelnd ako u porovnavaného, pretoze obidva su
ur¢ené na zastavanie.

Pristup k ohodnocovanému pozemku je porovnatelny ako u porovnavacieho, obidva maju pristup po miestne;j
asfaltovej komunikacii.

Druh porovnatelnej ceny(nadhodnotenie internetovej ponuky) odhadujem na 5%. Pri odhade % nadhodnotenia
predajnej ceny pozemku na internete vychadzam z priemernych ponukovych cien véetkych porovnatelnych pozemkov
v danej lokalite, ktoré sa nachadzaju v ponuke na internete.
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Znalec: Ing. Miroslav Smatana Cislo posudku: 136 /2026

Druh dokladu: Ponuka z internetu
Identifikacia dokladu: e)

Datum k dokladu: 15. 9. 2026

Poéet MJ pozemkov: 2 865,00 m?

Cena pozemku podla dokladu: 143 250,00 €

Cena pozemku na MJ: 50,00 €/m?

Vypocet vieobecnej hodnoty pozemku

Porovnavacia metoda stanovenia vieobecnej hodnoty pozemkov je pouzita ako dopinkova. Pre porovnanie s vzaté
ponuky z internetu rovnakych alebo porovnatelnych pozemkov v danom mieste, ktoré znalec pre upresnenie aj
fyzicky ohliadol. -

Z ekonomickych, fyzickych a polohovych faktorov som vybral také faktory, ktoré podla méjho nézoru &o najlepsie
vyjadria rozdiely medzi chodnocovanym pozemkom a jednotlivymi porovnavacimi pozemkami, a maju vplyv na
vyslednu vieobecnu hodnotu stanovenu porovnavanim.

Ide o nasledujuce faktory:

Realnost internetovej ponuky oproti budicemu skutoénému predaju a jej druh hodnotim odhadom. Tito skutoénost
zohladnim v porovnavacom faktore "Druh porovnatelnej ceny”. Dalej porovnavam faktory "Polohu v sidelnom
utvare(napr. v okrese)", "Polohu pozemku v zéne"(v obci, v ¢asti obce)"Tvar pozemku(napr. svahovitost)", "Pristup k
pozemku(stav komunikacie, zlozitost pristupu)”, "Technickd infrastruktdru(inZinierske siete)" a "MoZnost vyuZitia",
kde hodnotim vyuzitie pozemku z hladiska uzemného planu lokality. Ak je porovnavany pozemok lepsi ako

ohodnocovany, je faktor mensi ako 1 a naopak.

Nazov l Pozemok 1 | Pozemok 2 [ Pozemok 3
i : 115 610,00 134 999,00 1400 000,00
Cena porovnatelného majetku [€] ; ; ;
(ponukova cena) (ponukova cena) (ponukova cena)

Cena na MJ [£/m?] 110,00 144,69 104,55
. Hodnotenie faktorov ] | | '
|Pol s faktor
f -issfivsolzht\?p\gzemku v sidelnom 4H90 10tBg L0Ko
. zhoda zhoda zhoda
|utvare _

Polohové faktory 1,0500 1,0500 1,0500

- vplyv polohy pozemku v zéne lepsie lepsie lepsie
Fyzické faktory 1,0000 1,0000 i 1,0000

- technicka infrastruktura zhoda zhoda zhoda
Fyzické faktory 1,0000 1,0000 1,0000
- tvar pozemku zhoda zhoda zhoda
'Fyzické faktory 1,0000 1,0000 1,0000
-moznost / regulativy zastavby zhoda zhoda zhoda
Fyzicke faktory 1,0000 1,0000 1,0000

- pristup k pozemku zhoda zhoda zhoda
Ekonomické faktory 0,7000 0,7000 0,7000

- druh porovnatelnej ceny horsie horsie horsie
Spolu: 0,7350 0,7350 0,7350
Vyhodnotenie

Porovnatelna hodnota na MJ [€/m?] 80,85 106,35 76,84

Nazov [ ; Pozemok 4 Pozemok 5

\Cena porovnatelného majetku [€] =0 OOQ’OO 192 259'00
| (ponukova cena) (ponukova cena)
Cena na M [€/m?] 20,85 50,00
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Znalec. Ing. Miroslav Smatana Cislo posudku: 136 /2026

Hodnotenie faktorov
Polohove faktor
- vplyv polohy p\:uzernku v sidelnom 10800 ' 10050
g zhoda zhoda
Polohové faktory 1,0500 1,0000
- vplyv polohy pozemku v zéne lepsie zhoda
Fyzické faktory 1,0000 1,0000
- technicka infrastruktdra zhoda zhoda
Fyzické faktory 1,0000 1,0000
- tvar pozemku zhoda zhoda
Fyzické faktory 1,0000 1,0000
- moznost / regulativy zdstavby zhoda i zhoda
Fyzické faktory 1,0000 1,0000
- pristup k pozemku zhoda zhoda
Ekonomicke faktory 0,9500 0,9500
- druh porovnatelnej ceny horsie horsie
Spolu: 0,9975 0,9500
Vyhodnotenie : —
Porovnatelna hodnota na MJ [€/m?] 20,80 47,50
Priemerna porovnatelnd hodnota | l 66,47 €/m?

Vypocet porovnatelnej hodnoty na MJ [€/m?]:

Pozemok 1: 110,00*(1,0000*1,0500*1,0000%1,0000*1,0000*1,0000*0, 7000)= 80,85 €/m?
Pozemok 2: 144,69*(1,0000*1,0500*1,0000*1,0000"‘1,0000*1,0000*0,7000)= 106,35 €/m?
Pozemok 3: 104,55%(1,0000*1,0500*1,0000*1,0000* 1,0000*1,0000*0,7000)= 76,84 €/m?
Pozemok 4: 20,85*%(1,0000*1,0500*1,0000*1,0000*1,0000* 1,0000*0,9500)= 20,79 €£/m?
Pozemok 5: 50,00%(1,0000%1,0000*1,0000*1,0000*1,0000*1,0000*0,9500)= 47,50 €/m?

Vypocet priemernej porovnatelnej hodnoty na MJ [€/m?]:
(80,85+106,35+76,84+20,79+47,50)/5=66,47 €/m’

VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet Hodnota
Vieobecnd hodnota na mernd
jednotku
Vieobecna hodnota pozemku
stanovend metddou porovnavania

66,47 €/m?

VSHroz = 23,49 m? * 66,47 €/m? 1561,38 €

3.2.3 VYBER VHODNEJ METODY

1 Metdda vypoctu vieobecnej hodnoty pozemkov Hodnota [€]
%Metc’:da polohovej diferenciacie 934,09
"Porovnavacia metéda _ 1561,38

Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov bola pouzitd ako hlavnd(vhodna) metéda porovnavania, pretoze v
stcasnosti platna metéda polohovej diferencidcie vo schvilenej metodike ISBN 80-7100-827-3 neumoifiuje
stanovit o najpravdepodobnej$iu vieobecnu hodnotu pozemkov v danej lokalite a v danom case(v obciach a
malych mestdch).

VSH pozemkov = 1 561,38 €

VSH na MJ = 66,47 €/m?
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Znalec: Ing. Miroslav Smatana

Cislo posudku: 136 /2026

11l. ZAVER

PREHLAD
Prehlad vieobecnych hodnét v eurach stanovenych réznymi metédami
Stavby Pozemky
Nazov Polohova Kombinovand Porovnavacia Polohova Vynosova Porovnavacia
diferenciacia metdda metoda diferencidcia metéda metdda

[VEREKY S SRRy 112 469,93 114 909,00 934,09 1561,38
haozemky
REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY
i Nézov | Spoluvl. podiel Vieobecna hodnota [€]
Stavby

Byt c.‘ZO vo vchode ¢.1 v Obytnom dome s.¢. 31 k.U. Nova 11 112 469,93

Dubnica
Pozemky

LV €.2739 k.u. Nova Dubnica - parc. & 75/1 (23,49 m?) 62/1927 1561,20
V3ieobecna hodnota celkom 114 031,31
VSeobecnd hodnota zaokrihlene 114 000,00

'VSeobecnd hodnota slovom: Jedenstotrnasttisic Eur

V Povaiskej Bystrici, dfia 28.09.2026
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Znalec: Ing. Miroslav Smatana Cislo posudku: 136 /2026

IV. PRILOHY

®  Objednavka

e  (iastoény vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 2739 k. 4. Nova Dubnica zo diia 26.9.2026, vytvoreny
cez portal ESKN

e  C(iastoény vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 2738 k. (. Nova Dubnica zo diia 26.9.2026, vytvoreny
cez portal ESKN

® Informativna kdpia z katastralnej mapy na pozemok parc. CKN & 75/1 k. . Novd Dubnica zo dfia 26.9.2026,
vytvorena cez portal ESKN

®  Zameranie a zakreslenie skutkového stavu bytu
®  Fotodokumentécia

e Udaje z internetu www.topreality.sk na predaj porovnateflnych bytov a pozemkov v danej lokalite
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEINOST{

Okres 302 Ilava Détum vyhotovenia
Obec : 513440 Nova Dubnica Cas vyhotovenia
Katastralne izemie  : 841757 Nova Dubnica Udaje platné k

Vypis je nepouZitelny na pravne tkony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 2738 CIASTOCNY

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

26.9.2026
10:01:42
25.9.2026 18:00:00

Stavby Pocet stavieb: 1
Supisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chranenej Umiestnenie
¢islo parcelné &islo stavby nehnutelnosti stavby
31 75/1 9 | obytny dom 1

Pravny vzt'ah k pozemku parcelné ¢islo 75/1 pod stavbou s.¢. 31 je evidovany na liste vlastnictva &. 2739.

Iné udaje: Bez zapisu

Legenda

Druh stavby

9 Bytovy dom

Umiestnenie stavby

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTEENOSTI

1 Stavba postavend na zemskom povrchu

24.04.1985

Byty Poget bytov: 1
Vchod (&islo) Poschodie Cislo bytu Podiel priestoru na spolo¢nych
1 1 20 castiach a spoloénych zariadeniach
, isluSenstv
Supisné Cislo Miestna ¢ast’ SemmrgmapEtirR oy
62/1927
31
Iné udaje: Bez zapisu
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
¢islo Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Datum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikaény udaj
69 Réc Ferdinand r. R4c, J. KréFa 730/27-13, Nova Dubnica, PSC 018 51, SR, Détum narodenia: n

Titul nadobudnutia:
Kupna zmluva V 3174/15.- 1321/15

Iné adaje: Bez zapisu

Poznamky

K nehnutel'nosti

Oznamenie o zacati vykonu zaloZzného prava vykonanim dobrovolnej drazby, nehnutel'nosti:
byt ¢.20 na 1.poschodi, vchod &.1, podiel 62/1927 zo spoloénych ¢asti a zariadeni domu s.£.31
na parc.¢.C-KN 75/1, navrhovatel’ Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome
s.¢.31, ul.SNP, Pribinove sady, Nova Dubnica, spravca Okresné stavebné bytové druzstvo,
sidlisko SNP 1936, 017 01 - Povazské Bystrica - P-137/2026.- 730/2026

Spravca - Neevidovani

Ina oprdvnena osoba - Neevidovani

Ostatné priestory nevyziadané.

172




CAST C: TARCHY

K nehnutel'nosti
K vlastnikovi

Obsah

Vecné bremeno k nehnutelnosti: bytovy dom s.¢.31 na parc.&.KN 75/1 podl'a zakona
¢.657/2004 Z.z. v platnom zneni, ktorého obsah tvoria povinnosti zodpovedajice opra
drzitel'a povolenia obchodnej spolo¢nosti TERMONOVA a.s., SNP 788/98, 018 51 N
Dubnica, 1C0:36322644, podl'a § 10 ods.1 pism. a), b), ¢), ) zakona o tepelnej energe
2581/15.- 1044/15

Vlastnfk poradové &fslo 69

74k zalozné pravo podla § 15 Zak.¢.182/93 Z.z.v prospech ostatnych vlastnikov bytoy
nebytovych priestorov v dome &.8.31 - V 3174/15.- 1321/15

Vlastnik poradové &islo 69

Slovenska sporitel'iia, a.s., TomaSikova 48, 832 37 Bratislava, ICO: 00151653 - zalozr
na nehnutelnosti: byt &.20 na 1.poschodi, vehod &.1, podiel 62/1927 zo spolo¢nych Ca:
zariadeni domu s.¢.3 1 na parc.&.KN 75/1 na zéklade zaloznej zmluvy zo dfia 11.1 1.20:
3109/15.- 1253/15, V 3174/15.- 1321/15

Vypis je nepouZiteIny na pravne ukony



% i i | PP )
Kdpia je nepouzitel'nd na pravne ukony.
Meranie a grafické zndzornenie je len informativne a je nepouzitené na vyty&enie hranic pozemkov a
osadenie stavieb na pozemky.

| Vyty&enie hranic pozemkov a osadenie snggvieb na pozemky méZe vykonat' len odborne sposobild osoba.

35/1

Okres Obec Katastralne uzemie
Ilava Nova Dubnica Nova Dubnica
Urad goodéaie; kartografiea Cislo zakazky Vektorovd mapa Mierka  1:1000

katastra Slovenskej republiky KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
na parceln  75/1

Kdpia je nepouzitelnd na pravne tikony

Vyhotovené automatizovanym spdsobom z ISKN Spdsob autorizécie
Datum a ¢as vyhotovenia 26.9.2026 10:04:28 Bez autorizacie
Udaje platné k 25.9.2026 18:00:00

Informaény systém katastra nehnutel'nosti © Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky Strana 1z 1
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Ponuka byt a)

Na predaj 2 izbovy byt

H3500€ -
Kontakt na predajcu
1991 &/m?
PRSP RECLOUD Reaiity a.5.
Vejnorsks 1006
Petra Jilemnického Bratisiave-Nové Mesto
26.8.2026 08:18:01
4695
Adriana Valkova
57 m* Tel +421  whinitn TU ¢
/3 ;
KARTA MAKLERA
tehia
povodny
2 izbov§ byt / predém Kontaktovat makiéra

woww.topreality.sik/id9383960

Ponikame na pradaj 2-izbovy byt v pdvodnom stave, kio

v& Dubnics, len pdr mindt chidze od centra mesta

MNa Topraalty.ak som nadied tento nzerdt
nups/fwww iopregity skina-prade)-2-

Ponuka byt b)

NA PREDAJ! 2i byt v pévodnom stave priamo na namesti v Novej Dubnici

L9900 €

2 13 €&m?

MHové Dubnica
Komenskeho
4.9.2028 12:2719
1039623

52 m?

tehila
pévodny Kontaktovat makiéra
2 izbovy byt / predém

www.topreality.si/id9414644

TK Reslity pondka na predaj 2-izbovy byt v pévodnom stave, kiory predstavuje idedine pldtno pre

Byt sa nachddza na 4. poschodi bytowého domu priamo v srdci mesta

@
*

O
w
Q.
F
uh




Ponuka byt c)

2-1ZBOVY BYT V NOVEJ DUBNIC! -

f Zeierarl aito netnutenoct na Facsboo:

-3

o

TEHLOVY BYTOVY DOM

Movd Dubnica
2.9.2026 06:0:29
1e3a7075

59 m?

tehia
povodny
2 izbovy byt / predém

www.lopreality.skid3412347

v Novej Dubnici, situovany na viwyEenom prizemi

izkost centra mesta

Ponuka byt d)

Kontakt na predajcu

C

In The City SK sx0.
Pribinova 19276/38A
Bratislava-Ruzinov

Ms Topreal

Kontaktovat makiéra

2-izbovy byt v centre Novej Dubnice - idediny na rekonstrukciu podfa v

3000 €

1982 €/m*

Nowé Dubnica
Jilemnickeho
18.8.2026 22:35:01
1034346

57 m?

0/3

Ano

tehla

povodny

2 izbovy byt / predam

www.topreelity si/id9403965

pre nového majitela vitvorit si

Kontakt na predajcu

Ve
A4

BYVO. Bratislows, 5. r. o.
Séndorova 7

Mgr. Jan Kmet

Tel 0907  wikmite vt

KARTA MAKLERA

Kontaktovat makléra




Ponuka byt e)

NA PREDAJ 2-IZB.BYT V NDCA 61M2.

& M5000€

Kontakt na

1885 &/m?
Tureality s.r.o.
Hélkova 276V33
1.8.2026 06:19:20 Zilina

Nové Dubnica

62007

&t m?
Danieia Macejechové
01 Tl +421 i v
Ano
povodny

2 izbovy byt / predam

www.topreality.sk/id9391857
Kontaktovat makiéra

Tureality pondke na preda; 2-izbovy byt v Novej Dubnici na . SNP o vwmere 6tm2 s valiim bellkkdnom.

&

vy dom je zateplery s Upine nowy

1 vytahom & 3 kompletnou rekonstrukciou. Semotny byt prediel

diastodnou rekonstrukciou- jadro kdpeine je umakert. diaZba je v kuchyni & ne chodbe, inak plévejuce

podiahy Oknd su plastové. Byt mé dobru orients

j& sineény & na pedo je kompletnd

venost. Energeticky certifik

@t nebol predicleny. pre viac informécii ma kontaktujte na

2

+421413217800, slebo ne mail macejechoveGtureality

Ponuka pozemok a)

Stavebny pozemok s IS v atraktivnej lokalite obklopenej prirodou - Medové Liky

115610 € i :
Kontakt na predajcu

110,00 &'m”

Novd Dubnica
Levandulova ufica
24.5.2026 15:4%03

1051 m?

Pozemok pre rodinné domy /
predam

wwrw.topreality.si/id9176254

Kontaktovat makiéra

NEW HOUSE pondka na predaj stavebny pozemok s vymerou 1051 m2, itory sa nachddza na ulici

i 5 horskou sCenériou s ndzvom Medowé Liky - obec Nova Dubnic - vy
B MBS CARTION. 5L edové Luky - obec Nove 5 Ma e-maily reagujemse vadlinou

, ktori majl zdujem o vyst » Wysnivaného

do nieloficgch mindt.

rodinného domu v m zelene, nadStandardnymi v & kompietnou

y IS a vedis & nemu asfaitovd pristupovd cesta




Ponuka pozemok b)

Pozemok MEDOVE LUKY 933m? - 134999,- EUR

1[4999€

Kontakt na predajcu

134,69 €/m”

Novié Dubnica
Medove Liky
23.92028 07:29:02
5389

933 m?

§ zowrat 3o nennutstnos na FaceDOoKL

Pozemok pre bytovi vystavbu
E ‘ - - s

www.topreality.sik/id9238198

Kontaktovat makiéra

Ponuka pozemok c)

PREDAJ POZEMKU 13391 M2, KAT. UZEMIE NOVA DUBNICA V PRIEMYSELNEJ ZONE

1400000 € % .

Kontakt na predajcu

104,55 €/m"

Novd Dubnica

O rO e O Ps :umys(—_—!-"e
23.9.2026 02:51115

15391 m*

P Komercna zona / predam
# Zuiefuf wite nehmuiainost na Facebooic ’

werw.topreality.skid921531

EVELOPERI, INVESTORI POZOR

kame Vam na predaj pozemok v priemyseinej zéne . kat uzemie Nové Dubnica o vymere 13391 m2

I b S S RO Kontaktovat makiéra

CY, SIUZD

Viac info na tel, éisle - 0949 828 941 alebo beckova@barborareality sk




Ponuka pozemok d)

Komerény pozemok na podnikanie Nova Dubnica 17750 m2

30000 €

Kontakt na predajcu

20,85 €/m*

Howvd Dubnica, cest Maly
Kotadin

A & M readity, 5. . 0.
Sobiahovsies 7262/2A

SNP

02092

21.9.2026 08:25:4

Alica VaSickowd
Tol 091 wshonite TU Y

17750 m*

Priemyseind 26na / predém

wwwetopreality.sicid9192307

Kontaktovat makiéra
rismec oproti novej vstavby

rodinnyck T ¢V i 7 o ie V1, $irka pozemky je

zemck v zmysie UP je ufeny na vyuditie ako vyroba, stulby. skiady
UPt méme k dispozicii
Biizsie informécie na tel. Sisie: 0915 974 654

Ponuka pozemok e)

BOSEN | Investicny pozemok 2865 m2 - Nova Dubnica

50.00 CUR/m2

Kontakt na predajcu

50,00 EUR/m2
Nové Dubnics Fhiemis Srcinp i

15.9.2026 18:56:32

12298181
2865 m*

ing. Andrea Hajnd

 Pozemok pre bytovd vstevbu Tel +421  wiats TU?
i preddm

www.topreality. sk/id9418308

BOSEN Group Vém pondks na predaj pozemok s investiénym potencidiom v Movej Dubnici, ne ulici SNP.
i ) 4 /]
Zaujimavé prilefitost pre investora, ktory vnima rozvoj lokaiity v Sirckfom ¢asovom horizonte a hfadd
pozemok s potencidiom buduceho Zhodnotenia.
4 &5 b 3 A4
R : B ; > S Kontaktovat makie
POZEMOK: Celicovd vimers pozemku je@ 2 865 m”. Vzhiadom na jeho polohu & sktudine monosti pristupu

je vhodny najma pre investora, kuory hiadd prileZitost s dihodobeisim imvestiénym horizontom




UGAHLA

polodno

Ing. Miroslav Smatana — znalec z odboru stavebnictvo a odhad hodnoty nehnutelnosti
Hliny 1313/136
017 01 PovaZzska Bystrica

Nasa sp. zn.: DR006/2026

v Trenéine, dna 25.08.2026

-

Vec: Objednavka vypracovania znaleckého posudku pre aéely dobrovol’nej drazby

Spolo¢nost’ GAVILA s. r. o. so sidlom Némestie sv. Anny 7269/20C, PSC 911 01 Trenéin,
ICO: 45 517 959 ako drazobnik dobrovolnej drazby (d alej len ..draZobnik™) z poverenia navrhovatel'a
vykonava dobrovolné drazby podfa zakona ¢. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbich a o doplneni
zakona Slovenskej narodnej rady ¢. 323/1992 Zb. o notdroch a notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok)
v zneni neskorsich predpisov (dalej len ..ZoDD™).

Navrhovatel'om drazby su: Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome s. & 31 na ul.
SNP, Pribinove sady. k. 4. Nova Dubnica, zastipeni spravcom na zaklade splnomocnenia uvedeného
v Zmluve o vykone sprivy: Obchodne meno: Okresné stavebné bytové druZstve. Sidlo: sidlisko
SNP 1936. PSC 017 07 Povasska Bystrica, ICO: 36016 659, DIC: 2020111016, IC DPH:
SK2020111016, Zapisany v obchodnom registri Okresného sudu Trené¢in. oddiel: Dr, viozka &.
10006/R (d'alej len ..navrhovatel’ drazby*).

Ako drazobnik Vas Ziadame, ako znalca, o vvpracovanie znaleckého posudku na ohodnotenie
predmetu drazby pre ucely dobrovol'nej drazby podla ust. § 12 ZoDD. a to:

Nehnutelnosti vedené Okresnym tGradom llava, katastralny odbor. pre k. 4. Nova Dubnica. obec Nova
Dubnica, okres: llava. zapisané na LV ¢&. 2738 a to:

- byt & 20 nachadzajuci sa na lposchodi. vchod ¢&. 1 v bytovom dome sip. ¢. 31 postavenom na
pozemku parcely registra ..C** evidovanej na katastralnej mape. parc. &. 75/1,

- podiel priestoru na spoloénych Castiach a spoloénych zariadeniach domu a na prisluSenstve
o vel'kosti 6271927,

- spoluvlastnicky podiel k pozemku o velkosti 62/1927 parcely registra ..C* parc. ¢ 75/1 —
Zastavana plocha a nadvorie o vymere 730 m2 je evidovany na liste vlastnictva ¢. 2739

(d'alej spolu len ako .,predmet drazby™).

Vlastnikom predmetu draZby a diznikom navrhovatela draZby je: Ferdinand Ric r. Rac, bytom podla
LV & 2738: J. Kral'a 730/27-13, PSC 018 51 Nova Dubnica, Datum narodenia: 24.04.1985 v podiele
1/1 (dalej len ..vlastnik predmetu drazby" alebo aj ..dEznik").

Datum obhliadky predmetu drazby znalcom bol stanoveny na 08.09.2026 v &ase o 11:00 hod. pred
predmetom drazby.

Na zaklade uvedeného Vas ako znalca Ziadame, aby ste postupovali v zmysle ust. § 12 ods. (2) a (3)
ZoDD: '

GAVILAs. o HCOO):; 455179539 mubil. . +421 948 670 881
Namestie sv. Anny 726920 310 2023026423 aii: gavitaaggavila.sk
911 01 Trendin I DPHSK 2023026423 www. gavila.sk
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drazobnd spofotnost

(2) Viasinik predmetu drazby, ako aj osoba, ktord ma predmet drazby v drzbe, alebo ndjomca

povinni po predchadzajiicej vyzve v ¢ase uréenom v tejto vyzve umoznit vykonanie ohodnotenia, ako
obhliadku predmetu drazby. Doba obhliadky musi byt vo vyzve ustanovend s prihliadnutim
charakter drazenej veci, pri nehnutelnosti spravidla tri tyZdne po odoslani vizvy.

(3) Ak osoba, ktord ma predmet drazby v dribe, neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu draZl
ohodnotenie mozno vykonat' z dostupnych udajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii.

. ﬁ:}r_\
S pozdravom \

9110
K645 51795,

..........................................

GAVILAs. 1. 0.
¥ ~ Ing. Peter Oslejsek - konatel
v zasttupeni: Lubica Pavlova - asistentka

GAVILAs. 1 o 1) 45517959 mobil: 321 948 670 8!
Nimestie sv. Anny 7269200 B 2023026423 c-nunils gaviladgavila.
GE1 01 Trentin TP SK 2023026423 wwiw gavila.




V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky tikon som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoénikov a prekladatelov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor Stavebnictvo, odvetvie Pozemné stavby a
Odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenéné ¢islo znalca 913153.

Znalecky Gkon je v denniku zapisany pod ¢islom 136/2026.

Zéroven vyhlasujem, Ze som si vedomy nésledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku/znaleckého
tkonu.
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