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1. GVOD

1. Oloha znalca a predmet znaleckého skimania: Stanovenie vSeobecnej hodnoty bytu &4 na
1.poschodi/2.nadzemnom podlaZi bytového domu £.5.20129 na parc. KN &59 k.. Prievidza, obec Prievidza,
M.R.Stefanika 21, vratane spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych ¢astiach a zariadeniach bytového domu a
pozemku parc. KN & 59 k.. Prievidza, obec Prievidza vo vy$ke 55/1804.

2. Géel znaleckého posudku: pre Gdel konania drazby spoloénostou DRAZOBNIK, s.r.0. na zaklade navrhu na
vykonanie draZzby od navrhovatel'a drazby, Prima banka Slovensko, a.s..

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujici na zistenie stavebno-technického stavu):
27.11.2025

4, Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba chodnocuje: 28.11.2025
5. Podklady na vypracovanie posudku :

5.a) Podklady dodané zaddvatel'om:
o Inventarna karta vydana Mestom Prievidza (idaj o roku vystavby bytového domu)
e Pddorys bytu

5.b) PodKklady ziskané znalcom:
e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 6258 k.i. Prievidza, obec Prievidza, vytvoreny cez
katastralny portal
e Informativna képia z katastrdlnej mapy, k.. Prievidza, obec Prievidza, vydand Okresnym tradom
Prievidza
Obhliadka nehnutel'nosti
Fotodokumentiacia
Ponuky z realitnych portalov
Uzemno-planovacie informacie z UPN mesta Prievidza

6.PouZité pravne predpisy a literatira:

e Vyhlaska MS SR £. 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov

e Zakon ¢ 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov

e Vyhlaska MS SR ¢&. 228/2018 Z.z,, novelizovana 160/2023 Z.z., ktorou sa vykondva zékon o znalcoch,
timoénikoch a prekladatel'och v zneni neskorsich predpisov

o Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zdkon o znalcoch, timo&nikoch a prekladateloch
v zneni neskor$ich predpisov
Zakon €. 50/1976 Zb. o izemnom pldnovani a stavebnom poriadku, v znenf neskorsich predpisov
Zakon & 25/2025 Z. z.Stavebny zakon a o zmene a doplnenf niektorych zakonov (Stavebny zakon)

e Vyhlaska ¢ 461/2009 Z. z. ktorou sa vykondva zakon €. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutel'nosti a o
zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam

s Vyhladka Statistického uradu Slovenskej republiky €323/2010 Z. z., ktorou sa vydava Statisticka
klasifikicia stavieb
Zakon NR SR ¢.182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.
Indexy cien stavebnych prac na precenenie rozpottov spracované pomocou pomeru indexov cien
stavebnych prac 80 SR podla klasifikacie stavieb

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3
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7. Definicie déleZitych pojmov:

Vseobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota majetku, ktord je znaleckm odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku driu ohodnotenia v danom mieste a &ase, ktori by tento mal dosiahnut’ na trhu
v podmienkach volnej sitaZe, pri poctivom predaji, ked kupujici aj preddvajici budu konat s patriénou
informovanostoou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohniitkou.

Pozndmka: Uvedenym podmienkam predaja nemusia nezodpovedat napr. predaj vtiesni, predaj medzi
rodinnymi prisludnfkmi, predaj na zdklade vykonu rozhodnutia - konkurz, exekticia apod. Vysledkom
stanovenia je vieobecna hodnota na irovni s daitou z pridanej hodnoty.

A" i 4 ta stavieb
Vychodiskovd hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktori by bolo mozZno hodnotenii stavbu nadobudniit’ formou
vystavby v ¢ase ohodnotenia na tirovni bez dane z pridanej hodnoty,

Technicka hodnota (TH)
Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajiicu vyske
opotrebovania.

Vymosova hodnota {HV)
Vynosovd hodnota je znalecky odhad sicasnej hodnoty budiicich disponibilnych vynosov z vyuZitia nehnutelnosti
formou prendjmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Z&kon 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov:

§2
€y

Bytom sa na ucely tohto zdkona rozumie miestnost’ alebo sitbor miestnosti, ktoré sii rozhodnutim stavebného
uradu trvalo urcené na byvanie a méZu na tento ticel sliZit ako samostatné bytové jednotky.

(2

Bytovym domom (dalej len ,dom”) sa na ucely tohto zdkona rozumie budova, v ktorej je viac ako polovica
podlahovej plochy uréend na byvanie a md viac ako tri byty a v ktorej byty a nebytové priestory si za podmienok
ustanovenych v tomto zdkone vo vlastnictve alebo spoluvlastnictve jednotlivych viastnikov a spolo¢né fasti domu

a spolocné zariadenia tohto domu si sii¢asne v podielovom spoluviastnictve vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov.

3
Nebytovym priestorom sa na Udely tohto zdkona rozumie miestnost alebo stbor miestnosti, ktoré si

rozhodnutim stavebného tiradu uréené na iné ticely ako na byvanie; nebytovym priestorom nie je prislugenstvo
bytu®) ani spolocné éasti domu a spoloéné zariadenia domu.

)
Spolo¢nymi ¢astami domu sa na icely tohto zdkona rozumeji asti domu nevyhnutné na jeho podstatu a

bezpetnost, najmd zdklady domu, strechy, chodby, obvodové miiry, prielelia, vchody, schodistia, spolo¢né terasy,
podkrovia, povaly, vodorovné nosné a izolaéné konstrukcie a zvislé nosné konstrukcie.

(5
Spolocnymi zariadeniami domu sa na icely tohto zdkona rozumeju zariadenia, ktoré si uréené na spolo¢né
uZivanie a sliZia vylucne tomuto domu, a to aj v pripade, ak su umiestnené mimo domu. Takymito zariadeniami

st najmd vytahy, prdacovne a kotolne vrdtane technologického zariadenia, susiarne, koéikarne, spoloéné televizne
antény, bleskozvody, kominy, vodovodné, teplonosné, kanalizacné, elektrické, telefonne a plynové pripojky.

(6]
Spolo&nymi castami domu a prislusenstvom domu, ktoré si uréené na spolocné uZivanie a sliZia vyluéne tomuto
domu a pritom nie sii stavebnou sicastou domu (d'alej len ,prisluSenstvo”), sa na tcely tohto zdkona rozumejii

oplotené zdhrady a stavby, najmd oplotenia, pristresky a oplotené nddvoria, ktoré sa nachddzaji na pozemku
patriacom k domu (dalej len ,pril'ahly pozemok”).
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(7)

Podlahovou plochou bytu sa na tcely tohto zdkona rozumie podlahovd plocha vietkych miestnosti bytu a
miestnosti, ktoré tvoria prisluSenstvo bytu,®) bez plochy terds, lodZif a balkénov; to neplati pri terasdch, ktoré nie
st spoloénymi éastami domu.

Metodické postupy na stanavenie v§eobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb sa v znaleckej praxi sa pouZzivaji metédy:
e Metbda porovnavania
e Kombinovana metéda
e Meto6da polohovej diferenciacie

Metéd svania (vSeol )
Pri vypodte sa pouZiva transakeny pristup. Na porovnanie je potrebny sibor aspoii troch nehnutel'nosti a stavieb.

Porovnanie treba vykonat’ na mernt jednotku, pri¢om pri stavbach je to spravidla obstavany priestor, zastavana
plocha, podlahova plocha, di%ka, kus a pod.

Hlavné faktory porovnavania pre stavby:
a) ekonomické (ddtum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),
b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),
¢) konstrukéné a fyzické (Standard, nad$tandard, pod$tandard, prisluSenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarif) musia byt identifikovateI'né. Pri porovnvani sa musia vylufit vietky vplyvy mimoriadnych okolnosti
trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajiicim a kupujicim, stav tiesne predavajiceho alebo kupujiceho a
pod).

Pri vypofte sa mdZe pouZit aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky sabor, aby boli
splnené zndme a platné testy matematickej Statistiky.

Pri vybere podkladov o porovnatelnych stavbiach je zdkladné pravidlo ziskat aspoii tri také
porovnatelné stavby, ktoré sa vo svojich vlastnostiach v ¢o najvicSej miere zhoduji shodnotenou
stavbou.

R b1 a 1id 14LEL ] ] 50
lokalita, velkost sidla a vzdialenost od miest,
kon$trukéné a materidlové vyhotovenie,
technicky stav, vek, poruchy,

vybavenie, vykonané rekon$trukcie, resp. modernizécie,

orienticia izieb ku svetovym stranam,

dopravna infradtruktira (moZnosti hromadnej dopravy),

technicka infrastruktira (druhy inZinierskych sieti a moZnosti priameho napojenia),
druh zastavby v okoli,

di¥ka inzercie porovnatelnej stavby, posledna aktualizicia ponukovej ceny,

iné.
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Metéda polohovej diferenciacie pre stavby vychadza zo zdkladného vztahu:

Vsus=TH*kpp  [€]

kde:
TH-  technicka hodnota stavieb na urovni bez DPH,
kep~  koeficient polchovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a vieobecnou

hodnotou (na Grovni s DPH)

Na uréenie koeficientu polohovej diferencidcie boli pre stavby pouZité metodické postupy obsiahnuté
v metodike USL Princip je zaloZeny na urfenf hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadviznosti na
lokalitu a druh nehnutel'nosti, z ktorého sa uréia ¢iastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzity
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priemerny koeficient polohovej diferencidcie vychiadza zodbornych skisenosti. Nasledne je hodnotenim
viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota
koeficientu polohovej diferenciécie na vysledn, platnii pre konkrétnu nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

V3eobecna hodnota pozemkov

Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa v znaleckej praxi sa pouZivajii metédy:
e Metbéda porovnavania
* Kombinovand metéda (len pozemky schopné dosahovat vynos formou prendjmu)
e Metdda polohovej diferenciacie

Metdda polohovej diferencidcie:
Metoda polohovej diferenciacie pre pozemky v zastavanom tizemi obci a stavebné pozemky mimo zastavaného
fizemia obcf vychadza zo zdkladného vzt'ahu:

VSHpoz = M * (VHu; *kep) (€]
kde M - poet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHy; - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku
kep - koeficient polohovej diferenciacie

8. Osobitné poZiadavky objednavatela: neboli vznesené
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I1. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

Ohodnotenie je vykonané v stlade s prilohou ¢.3 vyhlaS8ky MS SR & 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej
hodnoty majetku v zneni neskor3ich predpisov. Vo vypolte si pouZité rozpoctové ukazovatele a metodické
postupy stanovenia vieobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypoltu vSeobecnej hodnoty nehnutel’nosti a
stavieb", vydanej USI ZU v Ziline. VSeobecna hodnota bytu s prislu§enstvom je vypoéitana metédou polohovej
diferenciacie a porovnavacou met6dou.

Kombinovana metéda je vyli¢end z dévodu neschopnosti nehnutel'nosti dosahovat’ primerany vynos formou
prendjmu potrebny na vykonanie kombinicie. Vypodet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou
rozpoctovych ukazovatelov publikovanych v Metodike vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb
(ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej Grovne je podla poslednych zndmych Statistickych udajov vydanych
U SR platnych pre 4.8tvrtrok 2025 - 4,014,

Pre vypolet vieobecnej hodnoty pozemkov je pouZitd metéda polohovej diferenciacie v stlade s ¢astou E.3.1
prilohy &3 vyhla8ky MS SR & 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v znenf neskor$ich
predpisov. Porovnavacia metéda stanovenia vieobecnej hodnoty nebola pouZita vzhl'adom na skutotnost, Ze sa
jedna o zastavané pozemky. V porovnatelnych lokalitich bola taktieZ zistena minimédlna ponuka volnych
stavebnych pozemkov. Vynosovd metéda bola vylitend z dovedu absencie potrebnych podkladov (v
porovnatel'nych lokalitich neboli zistené ponuky na prenijom pozemkov ani uzatvorené nijomné zmluvy, na
zaklade ktorych by boli preukazatel'ne zistené dosiahnutel'né najomné sadzby).

b) Vlastnicke a evidencné tidaje :

e  Vypis z katastra nehnutelnostf, z listu vlastnictva & 6258 k.. Prievidza, obec Prievidza, okres Prievidza,

¢} Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia:
e Miestna obhliadka vykonané diia 27.11.2025
e Zameranie podlahovej plochy bytu vykonané diia 27.11.2025
e Fotodokumentacia vyhotovena znalcom diia 27.11.2025

d) Technicka dokumentacia:

Dokumentacia bytu (nakres podorysu bytu) bola poskytnutd zadavatelom. Na miestnom 3etreni bol skutkovy
stav zamerany a je zaznamenany v prilohach znaleckého posudku. Podla dokladu vydaného Mestom Prievidza
bol bytovy dom bol dany do uZivania v roku 1955. Podl'a technického stavu zisteného v €ase obhliadky boli na
bytovom dome vymenené vyplne okennych otvorov v spoloénych priestoroch na vSetkych podlaZiach, boli
vymenené vchodové dvere, stipacie rozvody, ¢ast elektroin3talacie. Byt bol v ¢ase ohodnotenia po starSej
¢iastotnej rekonStrukcii - vymenené oknd, podlahy, rekonstrukcia kapel'ne. Neskor bola vymenena kuchynsk4
linka so spotrebi¢mi a vstupné dvere za bezpefnostné. Pre uvedené rekonstrukéné zasahy neboli predloZené
Ziadne doklady.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Byt &4 na 1.poschodi/2.nadzemnom podlaZi bytového domu £.5.20129 na parc. KN £59 k.. Prievidza, obec
Prievidza, M.R.Stefanika 21, vratane spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych &astiach a zariadeniach bytového
domu a pozemku parc. KN ¢ 59 k.. Prievidza, obec Prievidza vo vyske 55/1804 a pozemok parc. KN ¢.59 k..
Prievidza su evidované na liste vlastnictva & 6258 k.. Prievidza v stilade so skutkovym stavom a skuto&nym
vyuZitim hodnotenych nehnutel'nosti. V liste vlastnictva je ako podlaZie bytu uvedené 1. poschodie, v skuto&nosti
sa jednd o 2. nadzemné podlaZie. Pédorysné zobrazenie bytového domu v katastrdlnej mape je v stlade so
skutkovym stavom. Pristup k nehnutelnosti je zo spevnej obsluZnej komunikacie vybudovanej n pozemkoch vo
vlastnictve mesta Prievidza.
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f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sii predmetom ohodnotenia:
e Byt &4 na l.poschodi/2.nadzemnom podlaZi bytového domu #.5.20129 na parc. KN £59 k.. Prievidza,
obec Prievidza, M.RStefanika 21, vritane spoluvlastnickeho podielu na spolotnych Eastiach a
zariadeniach bytového domu a pozemku parc. KN & 59 k.i. Prievidza, obec Prievidza vo vyke 55/1804

f) Vymenovanie jednotlivich pozemkov a stavieb, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia: neboli zistené

h) Informécia z Gizemného planu o ziviznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuZivania pozemkov:

Uzemny plan sidelného titvaru Prievidza spracovany autormi Ing. arch. Petrom Vavricom, Ing. arch. Vladimir
Jarabicom a kol. a schvaleny uznesenim ¢. 129/95 zo diia 14.09.1995.

Miestny tizemny systém ekologickej stability spracovany pre mesto Prievidza Autormi Ing. Zdenkou Rézovou,
RNDr. Petrom Merdelym a kol. a schvaleny uznesenim & 107/97 zo dita 26.06.1997 ako doplnok & 2 k UPN SU
Prievidza. Zmena & 1 UPN SU Prievidza spracovana autorom Ing. arch. Vladimirom Jarabicom a kol., schvalena
uznesenim €. 131/1999 zo diia 16.09.1999. Zhodnotenie : predmetom zmeny bol navrh novej obytnej zény IBV,
zapracovana do aktualizicie 2006, s Ciastoénou ipravou rozsahu riefeného fizemia a bilancie ktoré bolo
potrebné korigovat, upravit vzhladom k redlnemu vyvoju. Zmena & 2 UPN SU Prievidza spracovani autorom
Ing. arch. Vladimirom Jarabicom a kol., schvalend uznesenim & 107/97 ZO dha 26.06.1997. Zhodnotenie :
predmetom zmien a doplnkov bolo vypracovanie miestneho tzemného systému ekologickej stability.
Zhodnotenie : v ramci aktualizacie 2006, prehodnotena a dopracovana do tirovne KEP. Zmena ¢ 3 UPN SU
Prievidza spracovana autorom Ing. arch. Gabrielom Szalayom a kol,, schvalena uznesenim ¢&. 62/2000 zo diia 27.
04. 2000. Zhodnotenie : predmetom zmeny bola zmena regulativov pre obytné zdény IBV, zapracovana do
aktualizacie 2006, s ¢iasto¢nou vipravou regulativov vo vztahu k zostladeniu s vyhlaskou 55/2001 Z.z. Zmena ¢&.
4 a & 5 UPN SU Prievidza spracovana autorom Ing. arch. Gabrielom Szalayom a kol,, schvilen4 uznesenim &
53/2001 zo dfia 24. 04. 2001. Zhodnotenie : predmetom zmeny &.4 bola zmena regulativov pre obytné zény IBV,
zapracovana do aktualizacie 2006, s ¢iastoénou dpravou regulativov vo vztahu k zostladeniu s vyhlagkou &
55/2001 Z.z. Predmetom zmeny &.5 bolo roz$irenie cintorina - premietnuté v navrhu aktualizicie. Zmena & 6
0PN SU Prievidza spracovana autorom Ing. arch. Danielou GaZovou CSc a kol,, schvélend uznesenim & 132/2001
zo diia 11. 09. 2001. Zhodnotenie : predmetom zmeny bola zmena funkéného vyuzitia UPC 13-1 z rekreadnej
funkcie na pre funkciu vybavenosti (obchodné centrd, BILLA, TESCD), uplatnené a premietnuté ako stav vo
funkénom vyuZit{ izemia. Zmena & 7 UPN SU Prievidza spracovana autorom Ing. arch. Gabrielom Szalayom a
kol,, schvalend uznesenim ¢ 17/2004 zo dita 24.04.2004. Zhodnotenie : predmetom zmeny bola lokalizacia
nového cintorina ~ premietnuté a uplatnené v plnom rozsahu v navrhu aktualizicie. Zmena & 8 UPN SU Prievidza
spracovana autorom Ing. arch. Gabrielom Szalayom a kol., schvalena uznesenim ¢. 336/2004 zo diia 26. 10. 2004.
Zhodnotenie : predmetom zmeny bola lokalizacia novej prlemyselne] z6ny ,Zapad” v okoli letiska - premietnuté
a uplatnené v plnom rozsahu v navrhu aktualizicie. Zmena & 9 UPN SU Prievidza spracovana autorom Ing. arch.
Gabrielom Szalayom a kol., schvilend uznesenim ¢. 493/2006 zo dita 24.10.2006. Zhodnotenie : predmetom
zmeny bola zmena zavaznej Easti, zru$enie VPS, krytej plavarne v UP( 13-1, vzhladom realizécii plavarne pri Z8
Sama Challipku - premietnuté a uplatnené v navrhu aktualizicie. Uzemny plan centralnej mestskej zény
Prievidza spracovany autorom Ing, arch. Jozef Soltés a kol,, schvalens uznesenim & 147/96 zo dita 05.09.1996.
UPN M PRIEVIDZA, aktualizicia 2006, zmeny a doplnky &.10, DIEL ,A“ - TEXTOVA CAST 01.2008 AGS ATELIER
Prievidza, ENVICONSULT Zilina 12/159 Zhodnotenie : pouZity ako zavizny podklad so zhodnotenim aktuélnosti
pre spracovanie predmetnej aktualizicie 2006. Z dohodnutého riesenia UPN M s obstaridvatelom vyplyva
potreba jej aktualizacie po schvaleni zmien a doplnkov & 9 ( aktualizacia 2006 ) Uzemny plan zény Necpaly
spracovany autorom Ing. arch. Vladimir Jarabicom a kol. a schvaleny uznesenim ¢&. 42/98 zo diia 23.04.1998.
vratane zmeny & 1. spracovany autorom Ing. arch. Gabrielom Szalayom a kol. a schvilena uznesenim &
170/2000 zo diia 06.11.2000 Zhodnotenie : pouZity ako zavidzny podklad so zhodnotenim aktudlnosti pre
spracovanie predmetnej aktualizicie 2006. Z dohodnutého rie$enia UPN M s obstaravatelom vyplyva potreba jej
aktualizicie po schvaleni zmien a doplnkov & 9 ( aktualizdcia 2006 ) Uzemny plan zény individuélnej bytovej
vystavby Terasy spracovany autorom Ing. arch. Gabrielom Szalayom a kol. a schvaleny uznesenim & 86/99 zo
dfia 24.06.1999. Zhodnotenie : pouZity ako zavazny podklad so zhodnotenfm aktuilnosti pre spracovanie
predmetnej aktualizacie 2006.Zmeny a doplnky c.13 UPN M Prievidza boli schvalené dna 26.4.2011 pod &slom
uznesenia 122/11. Zavazna Cast bola vyhlasené doplnkom c. 9 k VZN ¢. 31/1995 o zaviznych ¢astiach tizemného
planu mesta Prievidza. Zmeny a doplnky c. 13 “ uzemného planu mesta Prievidza sii spracované v zisade v
siilade so schvalenym ,Zadanim*, pre spracovanie tizemného planu, ktoré bolo prerokované a schvélené pod
nazvom ,Stratégia rozvoja mesta (tj. uzemno-hospodarske zasady v zmysle v &ase schvalovania platnej
legislativy) v roku 1992 uznesenim mestského zastupitel'stva c. 41.2003 dna 24.04.2003. Hodnoteny pozemok je
situovany vo funkénej zéne hromadného byvania.
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

2.1 Byt &.4 na 1.poschodi/2.nadzemnom podlaZi bytového domu ¢.5.20129
na parc. KN é.59 k.. Prievidza, obec Prievidza, M.R.Stefanika 21

Popis bytového domu:

Bytovy dom &.5.20129 na parc. KN &.59 k.. Prievidza, obec Prievidza sa nachidza v okresnom meste Prievidza,
na ul. M.R.Stefanika, v obytnej lokalite staricho sidliska situovaného zapadne od centra mesta Prievidza, s
dobrym dopravnym spojenim s ostatnymi ¢astami mesta. Bytovy dom méa 1 podzemné podlaZie, 4 nadzemné
podlaZia, 4 vchody. Na 1. podzemnom podlaZi sa nachadzaji spolotné priestory a pivnice, na 2.- 4. nadzemnom
podlaZ{ su situované byty. Podl'a dokladu vydaného Mestom Prievidza bol bytovy dom bol dany do uZivania v
roku 1955.Podl'a technického stavu v ¢ase obhliadky boli na bytovom dome vymenené vyplne okennych otvorov
v spolotnych priestoroch na vSetkych podlaZiach, boli vymenené vchodové dvere, stipacie rozvody, Cast
elektroinStalacie.

Objekt je zaloZeny na beténovych zakladovych pésoch, zvislé nosné konStrukcie domu si vybudované ako
murované so zateplenim, deliace konStrukcie st vyhotovené ako murované. Stropy st Zelezobeténové
monolitické, kondtrukcia strechy je sedlové valbova, zateplend, stre$na krytina je z palenej $kridle. Klampiarske
konstrukcie strechy a ostatné klampiarske konstrukcie st z pozinkovaného plechu, pripadne z eloxovaného
hlinika. Jednotlivé podlaZia domu st komunikaéne prepojené centrdlnymi dvojramennymi schodiskami, nosna
konstrukcia schodiska je Zelezobeténova prefabrikovana s povrchom z liateho terazzo. Okna v spolo¢nych
priestoroch domu su z plastovych profilov. Vi¢Sina bytovych okien domu bola vymenen4 za okna z plastovych
profilov. Vstupné dvere do domu st z plastovych profilov, dvere na spoloénych priestoroch si drevené ramové,
osadené do ocel'ovych zarubni. Vnitorné omietky spoloénych priestorov sii vyhotovené ako vapennocementové
hladké s olejovym naterom sokla, fasddy st zo 3krabaného brizolitu so $tukami. Podlahy vo vstupe si z
keramickej dlaZby, v pivniciach je povrchova Gprava podlahy z cementového poteru. Dom je napojeny na vietky
inZinierske siete, je vybaveny rozvodom spolofnej televiznej antény, kablovej televizie, bleskozvodom,
telefénnymi rozvodmi, domacim vratnikom, dedéavka tepla a TGV je dialkova.

Popis bytu:

Predmetom ohodnotenia je dvojizbovy byt pozostdvajiuci zo vstupnej chodby, dvoch izieb, z toho jedna
priechodnd, kuchyne, kipel'ne s WC, komory, prisluSenstvo bytu tvoria dve pivnice v suteréne domu. Byt je
situovany v krajnej sekcii, na 2. nadzemnom podlaZi bytového domu bez vytahu.

Byt v &ase ohodnotenia po starSej ¢iastotnej rekonstrukcii - vymenené oknd, podlahy, rekonstrukcia kapel'ne.
Neskor bola vymenena kuchynska linka so spotrebi¢mi a vstupné dvere za bezpecnostné.

Podlahy v izbach, v kuchyni a na chodbe st plavajice lamelové, v kiipel'ni s WC z keramickej dlaZby. Vstupné
dvere sti bezpetnostné, vietky interiérové dvere si pdvodné, drevené ramové, osadené do ocelovej zarubne.
Povrchovii tipravu stien tvoria vipenno-cementové omietky, v kiipel'ni s WC je keramicky obklad stien. V kapel'ni
je osadeny plastovy sprchovy kut, keramické nabytkové umyvadlo, WC misa kombi. V kuchyni je osadend
kuchynska linka na baze dreva s nerezovym drezom s odkvapkavacou plochou, pdkovou batériou, spordkom na
zemny plyn s el. rirou. Vykurovanie bytu je ustredné s dialkovou dodavkou tepla, rebrovymi radiatormi. V byte
je vyhotoveny telefonny rozvod, domdci vratnik (domovy telefén), rozvod slabopridu.

Vzhladom na rozsah rekonstrukcie niektorych prvkov kratkodobej Zivotnosti na bytovom dome a byte a z toho
vyplyvajiice rozne opotrebenie jednotlivych konstrukénych prvkov bolo celkové opotrebenie stanovené
analytickou metodou.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 4 Domy obytné typové s celoitatne unifikovanymi konstrukd, sistavami inymi neZ panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viachytové budovy

PODLAHOVA PLOCHA

I Néazov miestnosti a vipotet | Podlahova plocha [m?]
izba: 3,53*4,18 14,76
Izba: 4,15%3,43 14,23
Chodba: 1,19*2,71+0,83*2,08 4,95
Kipelta: 2,87*1,75-0,52*0,92 4,54
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Komora: 1,40%0,78 1,09
Kuchyiia: 4,17*2,42 10,09
Vymera bytu bez pivnice 49,66
Pivnica: 1,39%2,0 2,78
Pivnica: 0,80*1,55 1,24
|Vypotitana podlahova plocha 53,68
STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoftovy ukazovatel: RU =9800 / 30,1260 = 325,30 Eur/m?
Koeficient konstrukciea: kk = 0,939 (murovana z tehdl, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujtici vyvoj cien: ke = 4,014
Koeficient vyjadrujiici izemny vplyv: km=1,02
Pocet izieb: 2
Vypotet koeficientu vplyvu vybavenia objelktu:
P . . . Cenovy podiel
Cislo Nazov Celx{ll(}v‘);podlel Koef. 3tand. ks; Uprava*p l‘:sd s hodnotenej
[%] cps cpi * ksi stavby [%]
Spoloiné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych pric 5,00 1,00 5,00 5,07
2 Zvislé kondtrukcie 18,00 1,00 18,00 18,26
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,11
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,04
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,10 5,50 5,58
6 Krytina strechy 2,00 1,10 2,20 2,23
7 Klampiarske kon$trukcie 1,00 1,00 1,00 1,01
8 Upravy vonk. povrchov 3,00 1,00 3,00 3,04
g Upravy vniit. povrchov 2,00 1,00 2,00 2,03
10 Vniitorné ker. obklady 0,50 1,00 0,50 0,51
11 Dvere 0,50 1,10 0,55 0,56
12 Okna 5,00 1,10 5,50 5,58
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,51
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,53
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 2,03
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,01
17 Vnitorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,03
18 Vnitorna kanalizicia 2,00 1,00 2,00 2,03
19 Vntitorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,01
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,03
Zariadenie bytu | | | ‘
22 Upravy vnit. povrchov 4,00 1,00 4,00 4,05
23 Vniitorné ker. obklady 1,00 1,00 1,00 1,01
24 Dvere 2,00 1,20 2,40 2,43
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,53
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,53
27 Elektroinitalacia 3,00 1,00 3,00 3,04
28  Vnitorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,01
29 Vniitorna kanalizicia 1,00 1,00 1,00 1,01
30 Vniitorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,51
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,03
32 Vybavenie kuchyii 2,00 1,50 3,00 3,04
33 Vniit.hyg.zariad.vratane WC 4,00 0,50 2,00 2,03
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 4,05
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,53
] Spolu [ 10000 | | 9865 | 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=98,65/100 = 0,9865
Vychodiskova hodnota na MjJ: VH=RU*kw *kg*kv*kw [Eur/m?2]

VH = 325,30 Eur/m? * 4,014 * 0,939 * 0,9865 * 1,02
VH = 1 233,74 Eur/m?
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TECHNICKY STAV

Technicky stav bytu po starSej rekonstrukcii vyZadujici d'al$ie rekon3trukcné zasahy na Grovni pévodnych bytov
(okrem linky avstupnych dverf). Vzhladom na ¢iastoénti rekon$trukciu bytového domu a bytu a z toho
vyplyvajice rozne opotrebenie jednotlivych konstrukénych prvkov bolo celkové opotrebenie stanovené
analytickou metodou.

Vypoiet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:
Cenovy Opotrebenie

Cislo Nazov podiel [%] (%] cpr*01/100

1 Zéaklady vrat. zemnych prac 5,07 40,00 2,03

2 Zvislé konstrukcie 18,26 50,00 9,13

3 Stropy 8,11 50,00 4,06

4 Schody 3,04 60,00 1,82

5 Zastre$enie bez krytiny 5,58 60,00 3,35

6 Krytina strechy 2,23 30,00 0,67

7 Klampiarske konstrukcie 1,01 30,00 0,30

8 Upravy vonk. povrchov 3,04 60,00 1,82
9 Upravy vniit. povrchov 2,03 60,00 1,22
10 Vnitorné Ker. obkiady 0,51 0,00 0,00
11 Dvere 0,56 40,00 0,22
12 0Okna 5,58 30,00 1,67
13 Povrchy podiah 0,51 60,00 0,31
14 Vykurovanie 2,53 50,00 1,27
15 Elektroinstalacia 2,03 50,00 1,02
16 Bleskozvod 1,01 30,00 0,30
17 Vnitorny vodovod 2,03 20,00 0,41
18 Vnitorna kanalizacia 2,03 20,00 0,41
19 Vnitorny plynovod 1,01 50,00 0,51
20 Vytahy 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,03 40,00 0,81
22 Upravy vnit. povrchov 4,05 60,00 243
23 Vniitorné Ker. obklady 1,01 60,00 0,61
24 Dvere 2,43 50,00 1,22
25 Povrchy podlah 2,53 60,00 1,52
26 Vykurovanie 2,53 60,00 1,52
27 Elektroinstalacia 3,04 60,00 1,82
28 Vniitorny vodovod 1,01 40,00 0,40
29 Vnutorna kanalizacia 1,01 40,00 0,40
30 Vndtorny plynovod 0,51 50,00 0,26
31 Ohrev teplej vody 2,03 50,00 1,02
32 Vybavenie kuchyn 3,04 30,00 0,91
33 Vniit.hygzariad.vratane WC 2,03 60,00 1,22
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,05 60,00 2,43
35 Ostatné 2,53 50,00 1,27

Opotrebenie 48,36%
Technicky stav 51,64%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypoiet | Hodnota [Eur]

Vychodiskova hodnota 1 233,74 Eur/m?2 * 53,68m? 66 227,16
Technicka hodnota 51,64% z 66 227,16 Eur 3419971
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3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Koagg ™ MERIDIANA f It Scoprieid a0
% Bojnice rezortises. !
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Bytovy dom ¢&.5.20129 na parc. KN &59 k.. Prievidza, obec Prievidza sa nachiadza v okresnom meste Prievidza,
na ul. M.RStefanika, v obytnej lokalite starSieho sidliska situovaného zipadne od centra mesta Prievidza, s
dobrym dopravnym spojenim s ostatnymi ¢astami mesta. Bytovy dom ma 1 podzemné podlaZie, 4 nadzemné
podlaZia, 4 vchody. Na 1. podzemnom podlaZi sa nachddzaji spoloéné priestory a pivnice, na 2.- 4. nadzemnom
podlaZ{ st situované byty. V bytovom dome sa nenachadzajii vytahy. Byt je situovany v krajnej sekcii, na 2.
nadzemnom podlaZi bytového domu bez vytahu. Okolitd zastavbu tvoria objekty na byvanie a objekty ob¢ianskej
vybavenosti (materska 8kola, zdkladna 8kola, re$taura¢né zariadenia, zidkladna siet’ obchodov a sluZieb, LIDL,
COOP Jednota, zastdvky MHD, plavareii, Sportoviska). Ostatna ob¢ianska vybavenost je situovana v ramci centra
mesta Prievidza a jeho ostatnych €asti. V danej lokalite je moZnost’ napojenia na vietky inZinierske siete.
Pozemok pod bytovym domom je rovinaty, bez nadmernej hlucnosti. V lokalite je moZnost napojenia na verejné
rozvody vody, kanalizacie, el. energie, dialkového vykurovania. Na v3eobecni hodnotu predmetnej
nehnutelnosti ma vplyv najmi jej situovanie v rameci sidelného utvaru.

Okresné mesto Prievidza ma 42 980 obyvatel'ov (wikipedia), spada do Trené¢ianskeho kraja, je vzdialené 48 km
od krajského mesta Trenéin, je takmer Gzemne zrastené s mestom Bojnice. Okolité sidelné itvary st dostupné

’ medzimestskou a Zelezni¢nou dopravou, v ramci mesta je MHD.

b) Analyza vyuZitia nehnutel'nosti:

Predmetom ohodnotenia je dvojizbovy byt pozostavajiici zo vstupnej chodby, dvoch izieb, z toho jedna
priechodnd, kuchyne, kipel'ne s WC, komory, prisluSenstvo bytu tvoria dve pivnice v suteréne domu. Svojim
dispozi¢nym riefenfm a vybavenim a situovanim je urfeny na celorotné byvanie. Iny Giel vyuZitia bytu
vzhl'adom na typ nehnutelnosti, jej situovanie sa nepredpoklada.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel'nosti:
¢ ZaloZné pravo v prospech Prima banka Slovensko a.s.
® Zaznam o vykone zalozného prava
& Vdanej lokalite neboli iné zistené riziki a okolnosti obmedzujtice uZivanie bytu
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3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Koeficient polohovej diferencidcie je vypoéitany v silade s "Metodikou vypoétu vieobecnej hodnoty
nehnutel'nosti a stavieb”, vydanej USI ZU v Ziline. Vzhl'adom na velkost sidelného titvaru, polohu, typ a technicki
hodnotu bytu, velkost podlahovej plochy a dopyt po bytoch v danej lokalite, je vo vypodte uvaZované s
priemernym koeficientom polohovej diferenciicie vo vyske 1,30 (objektivne vyjadruje pomer medzi technickou
hodnotou a dosahovanymi priemernymi trhovymi cenami porovnatel'nych bytov v danom mieste a ¢ase).

Uréenie koeficientov polohovej diferencidcie pre jednotlivé triedy:

Trieda I Vypotet i Hodnota
1. trieda 11, trieda + 200 % = (1,300 + 2,600) 3,900
1l. trieda Aritmeticky priemer L. a Il triedy 2,600
11 trieda Priemerny koeficient 1,300
1V. trieda Aritmeticky priemer V. a IiL triedy 0,715
V. trieda 111 trieda - 90 % = (1,300 - 1,170) 0,130
Vypoéet koeficientu polohovej diferencidcie:
Cislo Popis Trieda | Kkent Vil:a V{{z::f‘::k
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovihe 138 1,300 10 13,00
2 Poloha byt. domu v danej obci - vztah k centru obce
¢asti obce vhodné k byvaniu, beZné sidliska I 1,300 30 39,00
3 Sudasny technicky stav bytu a bytového domu
nehnutel'nost nevyZzaduje opravuy, len beZn tdribu IL 2,600 7 18,20
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okolf byt. domu
objekty pre byvanie, $port, rekreéciu, parky a pod. L 3,900 5 19,50
5 Prislu$enstvo bytového domu
pracoviia a suSiareii alebo kocikarefi a miestnost pre bicykle Iv. 0,715 6 4,29
6 Vybavenost' a pristu$enstvo bytu
vykonané rekonétrukcia bytového jadra a kuchyne ML 1,300 10 13,00
7 Pracovné moZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
dostatotné ponuka pracovnych moZnost{ v mieste,
nezamesmal:msf dops % g L 3,900 8 31,20
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku
vysoka hustota cbhyvatel'stva v sfdlisku - domy do 48 bytov 111, 1,300 6 7,80
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam
orientacia obytnych miestnosti nad 65 % iZ - JV I 2,600 5 13,00
10  Umiestnenie bytu v bytovom dome
byt v krajnej sekcii na 2-6 NP IL 2,600 9 23,40
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku
pocet bytov vo vchode: do 10 bytov 1L 2,600 7 18,20
12 Doprava v okoli bytového domu
Zeleznica, autobus a miestna doprava - v desahu do 10 mintt 1L 2,600 7 18,20
13 Obtianska vybavenost v okoli bytového domu
o$ta, §kola, poliklinika, kultirne zariadenia, kompletna siet
gbchodov a zgkladné sluzby ’ i 2,600 6 15,60
14 Prirodni lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu
park, vo vzdialenosti do 1000 m ML 1,300 4 5,20
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt. domu
bezny hluk a pra%nost od dopravy 1L 2,600 5 13,00
16 Nazor znalca
dobry byt It 2,600 20 52,00
byt vyZadujilci finanéné prostriedky na modernizdciu (jadro, podlahy,
interiérové dvere, ¢ast’ omietok]
|Spolu ) | 145 | 304,59
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VSEOBECNA HODNOTA BYTOV

Nazov | Vypodet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep = 304,59/ 145 2,101
Vieobecni hodnota VSHg = TH * kep = 34 199,71 Eur * 2,101 71 853,59 Eur

3.1.2 POROVNAVACIA METODA

Pre porovnavanie boli v danom mieste a fase zistené ponuky na predaj obdobnych bytov prostrednictvom
internetového portdlu www.reality.sk. Mernou jednotkou porovndvania je 1 m? podlahovej plochy bytu,
porovnavanie je vykonané percentudlnymi prirdzkami alebo zraZkami z ponukovej ceny na mernti jednotku. Z
ponidk boli vyberané 2-izbové byty s porovnatelnym umiestnenim v ramci sidelného titvaru - sidliskd mesta
Prievidza. Vybraté boli 3 ponuky bytov, ktoré boli upravené o vplyvy:

e ekonomické - v ekonomickych faktoroch je zohladnend najmi skuto¢nost, %e ide o nerealizované
predaje, jedné sa o ponukové ceny porovnatelnych bytov, nie prevody nehnutel'nosti s predpokladom
upravy ceny, cena bola upravena o 5,0 % nadol)

e polohové - porovnavané byty €. 1, 2 a 3 boli situované v porovnatel'nej lokalite z titulu dostupnosti
obcianskej vybavenosti a vzdialenosti od centra mesta

s fyzické - vo fyzickych faktoroch boli zohladnené najmi, vybavenie bytu a stupefi vykonanej
rekonstrukcie. Hodnoteny byt je Ciastolne rekon$truovany. Porovnavany byt &1 bol po noviej
rekonstrukcii, aj so zrekon3truovanym jadrom a kuchyfiou, byty €. 2 a 3 boli prevazne v pdvodnom stave,
s vymenenymi niektorymi konstrukciami.

Ponukové ceny boli objektivizované znfZenim o predpokladana hodnotu spoluvlastnickeho podielu na pozemku
pod bytovym domom.

Pocet M] stavby: 53,68 m?
Zoznam porovnavanych stavieb

BEDES | Prizemny 2 izbovy byt po ¢iastoénej rekonstrukcii v $ir§om centre

Realitnd kanceldria BEDES VAm ponitka prakticky byt na oblubenom sidlisku Zabnik, na Lud¢nej ulici.
Lokalita ma v3etko, Co lovek potrebuje pre pohodiné byvanie. Obchody, restaurécie, $kolky, $koly aj MHD méte
doslova par krokov od domu. Do centra mesta sa dostanete peSou chddzou, ¢o prina$a vybornd obéiansku
vybavenost' a $iroké moZnosti na volny &as. Byt preSiel postupnou rekonstrukciou, ktora zahfiia plastové okna,
murované jadro, nové podlahy, modernizovanii kuchynski linku a &astoéni vymenu elektroinitalacie aj
vodoinstalacie. Obnovou presiel aj samotny bytovy dom: je zatepleny, ma nové rozvody vody a elektronického
vratnika. V blizkej dobe sa planuje inStalacia kamerového systému pre zvySenie bezpeénosti.

Dispozicia je prakticka a umoziiuje dalgie Upravy podla potrieb.
Izby st samostatné, kupelia a WC st oddelené. V pripade zdujmu je moZné zmenit dispoziciu bytu, vytvorit
otvoreny priestor alebo pridat dalgie samostatné miestnosti.

Byt sa nachddza na prizemi a je orientovany na zdpad a juh, & zabezpetuje prijemné presvetlenie.
Vdaka polohe na prizemi poniika nehnutel'nost aj alternativne vyuZitie: kancelaria, salén, mengf obchod &
sluZby. Pre podnikanie je ide4lna blizkost centra mesta aj jednoduché parkovanie v okoli.

Druh dokladu: Ponuka z internetu

Identifikicia dokladu: https://www.reality.sk/byty /bedes-prizemny-2-izbovy-byt-po-
ciastocnej-rekonstrukcii-v-sirsom-centre/JuqmiRm6Y08/

Datum k dokladu: 27.11.2025

Pocet MJ stavieb: 50,00 m?

Cena stavby podl'a dokladu: 73 000,00 Eur

Odhadovany podiel pozemku: 1 000,00 Eur

Cena stavby zniZen4 o podiel pozemku: 72 000,00 Eur

Cena stavby na MJ: 1 440,00 Eur/m?

Na predaj: 2-izbovy byt, 56 m2- Prievidza, ul. Sumperska

Poniikame na predaj 2-izbovy byt s vimerou 56 m?, situovany na 3. poschodi zo 4 v bytovom dome na ulici
Sumpersk4 v Prievidzi.Byt je orientovany na juh, ¢o zabezpetuje dostatok prirodzeného svetla a tepla potas
celého dita. Z obyvacej izby je vstup na balkén. Nehnutelnost je v pévodnom, ale zachovalom stave.
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Z obyvacej izby je vstup na balkoén. V byte st vymenené plastové okna a v bytovom dome boli menené stupacky.
Nehnutel'nost je v pévodnom, ale zachovalom stave.

Druh dokladu: Ponuka z internetu

Identifikdcia dokladu: https:/ /www.reality.sk/byty /na-predaj-2-izbovy-byt-56-m2-
prievidza-ul-sumperska/JuS4dHP3Fq7/

Datum k dokladu: 27.11.2025

Podet M] stavieb: 56,00 m?

Cena stavby podl'a dokladu: 78 500,00 Eur

0Odhadovany podiel pozemku: 1 000,00 Eur

Cena stavby zniZena o podiel pozemku: 77 500,00 Eur

Cena stavby na MJ: 1 383,93 Eur/m?

Dvojizbovy byt,sidlisko Necpaly, Prievidza

MAXA REALITY Vam pontika na predaj 2 - izbovy byt v p6vodnom stave s loggiou, nachadzajiiceho sa na sidlisku
Necpaly v meste Prievidza.Byt o rozlohe 55m2 sa nachadza na idedlnom 3 podlaZi v panelovom bytovom dome s
vytahom.Byt je v p6vodnom stave - idealna vol'ba pre tych, ktori hl'adaji nehnutel'nost na rekonStrukciu podla
vlastnych predstav.Dispozi¢ne pozostiva zo vstupnej chodby, kuchyne, dvoch samostatnych izieb, kipel'ne s WC.
K bytu prisliicha priestrannd loggia, komora a pivnica.

Druh dokladu: Ponuka z internetu

Identifikicia dokladu: https:/ /www.reality.sk/byty/dvojizbovy-byt-sidlisko-necpaly-
prievidza/Ju-Dk-HLvUD/

Déatum k dokladu: 27.11.2025

Pocet M] stavieb: 55,00 m?

Cena stavby podl'a dokladu: 79 000,00 Eur

Odhadovany podiel pozemku: 1 000,00 Eur

Cena stavby zniZena o podiel pozemku: 78 000,00 Eur

Cena stavby na MJ: 1418,18 Eur/m?

Vypocet vieobecnej hodnoty stavby

BEDES | Prizemny 2 Na predaj: 2-izbovy byt
Nazov izbovy byt po tiastoénej 56 m2- l;rie vidza, ul ’ | Dvojizbovy byt,sidlisko
rekonstrukcii v $irSom Samperska S Necpaly, Prievidza
centre P
, , 72 000,00 77 500,00 78 000,00
Cena porovnatelného majetku [Eur] (ponukové cena) (ponukové cena) (ponukové cena)
Cena na M] [Eur/m?] 1 440,00 1 383,93 1418,18
Hodnotenie fakiorov [ | |

Ekonomické faktory - 5,00 % - 5,00 % - 5,00%

- druh porovnatel'nej ceny horsie horgie horsie
Polohové faktory + 0,00 % £ 0,00 % + 0,00%

- vplyv polohy bytového domu v obci zhoda zhoda zhoda
Konstrukéné a fyzické faktory - 7,00% + 3,00 % + 5,00 %

- technicky stav bytu hor$ie lepsie lepSie
Spolu: - 12,00% - 2,00 % i 0,00 %
Vyhodnotenie

Porovnatel'n4 hodnota na MJ [Eur/m2| 1267,20 1 356,25 1418,18
Priemerna porovnatelni hodnota ] I ] 1 347,21 Eur/m?

Vypocet porovnatel'nej hodnoty na MJ [Eur/m?]:

BEDES | Prizemny 2 izbovy byt po ¢iastoénej rekonstrukcii v $irSom centre: 1 440,00+1 440,00*(-
0,0500+0,0000-0,0700)= 1 267,20 Eur/m?

Na predaj: 2-izbovy byt, 56 m2- Prievidza, ul. Sumperska: 1 383,93+1 383,93*(-0,0500+0,0000+0,0300)= 1
356,25 Eur/m?

Dvojizbovy byt,sidlisko Necpaly, Prievidza: 1 418,18+1 418,18*(-0,0500+0,0000+0,0500)= 1 418,18 Eur/m?
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Vypoéet priemernej porovnatel'nej hodnoty na MJ [Eur/m?]:
(1267,20+1 356,25+1 418,18)/3=1 347,21 Eur/m?

VYHODNOTENIE
Nazov | Vipodet ' Hodnota
V&eobecna hodnota na merni jednotku 1 347,21 Eur/m?

V&eobecna hodnota stavieb stanovena
metdédou porovndvania

VSHs = 53,68 m2 * 1 347,21 Eur/m? ; 72 318,23 Eur

3.1.3 VYBER VHODNE] METODY

Metéda vipoétu vieobecnej hodnoty stavieb Hodnota [Eur]
Met6da polohovej diferencidcie 71853,59
|[Porovnévacia metéda 72 318,23

Ako vhodna met6da na stanovenie VSH bytu bola pouZitd metéda polohovej diferenciécie, ktora vzhadom na
tidaje vstupujtice do vypoctu lepSie vystihujice jednotlivé faktory majice vplyv na trhovi hodnotu hodnotenej
nehnutelnosti.

VSH stavieb = 71
3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

Predmetom ohodnotenia je spoluvlastnicky podiel na pozemku prac. KN & 59 k.. Prievidza, ktory je v celosti
zastavany obytnym domom ¢&. s. 20129. Pozemok sa nachadza v okresnom meste Prievidza, na ul. M.R.Stef4nika,
v obytnej lokalite starSieho sidliska situovaného zépadne od centra mesta Prievidza, s dobrym dopravnym
spojenim s ostatnymi fastami mesta. Pozemok je rovinaty, bez nadmernej hluénosti. V lokalite je moZnost
napojenia na verejné rozvody vody, kanalizacie, el. energie, zemného plynu, dialkového vykurovania. Negativne
ucinky okolia na pozemok neboli zistené.

Okresné mesto Prievidza ma 42 980 obyvatel'ov (wikipedia), spadd do Trentianskeho kraja, je vzdialené 48 km
od krajského mesta Trendin, je takmer Gzemne zrastené s mestom Bojnice. Okolité sidelné ttvary st dostupné
medzimestskou a Zeleznitnou dopravou, v ramci mesta je MHD.

Spoluvlastnicky
Parcela Druh pozemku . Spolu 2 3 polu‘(r)l::;:licky podiel bytu/nebytu \grn;lera 5
vymera [m?2] p k pozemku podielu [m2]
59 zastavana plocha a nddvorie 683,00 1/1 55/1804 20,82
Obec: Prievidza
Vychodiskova hodnota: VHuy = 9,96 Eur/m?
Oznatenie a nizov : Hodnota
koeficientu Hofnokene koeficientu
ks
koeficient vieobecnej 3. obytné zény miest do 50 000 obyvatel'ov 1,00
situdcie
kv 5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so §tandardnym 1.05
koeficient intenzity vyuZitia vybavenim, ’
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s mo#nost'ou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr ,
koeficient funkéného 3. plochy obytnych Gizemi (obytna poloha) 1,30
vyuzitia Gzemia
ki - . v Y i . . .
koeficient technickej ;}i.ez?)l mi dobra vybavenost' (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,50
infra$truktiry pozemku
kz 3. pozemky s vyrazne zvySenym z&ujmom o kipu, ak to nebolo zohladnené v 2,50
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koeficient povySujicich  zvySenej vichodiskovej hodnote
faktorov
kr
koeficient redukujiicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypolet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,00*1,05*1,00*1,30*1,50 * 2,50 * 1,00 51188
Jednotkova vieobecnd hodnota pozemku  VSHw; = VHwy * kep = 9,96 Eur/m?2 * 5,1188 50,98 Eur/m?
- ia] * - * E *
Vieobecnd hodnota podielu pozemku ‘éi? = Podiel * VSHpoz = 1/1*55/1804 * 34 819,34 1 061,57 Eur
VYHODNOTENIE
Nazov [ Vypodet | Vieobecna hodnota [Eur]
parcela & 59 .683,00 m2 * 50,98 Eur/m2 * 1/1*55 /1804 1061,57
Spolu | 1061,57




r__—

Znalecky posudok & 153/2025 Strana & 17

I11. ZAVER

Uloha znalca: Stanovenie vieobecnej hodnoty bytu ¢.4 na 1.poschodi/2.nadzemnom podlaZi bytového domu
¢5.20129 na parc. KN ¢.59 k.d. Prievidza, obec Prievidza, M.R.Stef4nika 21, vratane spoluvlastnickeho podielu na
spolognych Castiach a zariadeniach bytového domu a pozemku parc. KN ¢ 59 k.. Prievidza, obec Prievidza vo
vyske 55/1804, pre titely konania drazby spolo¢nostou DRAZOBNIK, s.r.o. na zdklade nivrhu na vykonanie
draZby od navrhovatel'a draZby, Prima banka Slovensko, a.s..

Odpoved’: Vieobecna hodnota bytu ¢.4 na 1.poschodi/2.nadzemnom podlaZi bytového domu €.5.20129 na parc.
KN &59 k.. Prievidza, obec Prievidza, M.R.Stefanika 21, vratane spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych
¢astiach a zariadeniach bytového domu a pozemku parc. KN & 59 k.. Prievidza, obec Prievidza vo vyike
55/1804, pre titely konania draZby spoloénostou DRAZOBNIK, s.r.o. na zéklade névrhu na vykonanie draZby od
navrhovatel'a draZby, Prima banka Slovensko, a.s., je:

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

, Nazov | Spoluvl. podiel | V§eobecna hodnota [Eur]
Stavby
Byt {.4 na 1.poschodi/2.nadzemnom podlaZi bytového domu
€.5.20129 na parc. KN £.59 k.. Prievidza, obec Prievidza, 1/1 71 853,59
M.R.Stefanika 21
PozemKky

Pozemok - parc, & 59 (20,82 m?) 1/1z55/1804 1061,57

Vieobecna hodnota celkom 72915,16
V$eobecna hodnota zaokriihlene 72 900,00
Vieobecna hodnota slovom: Sedemdesiatdvatisicdevit'sto Eur

Ohodnotenie je vykonané na zdklade zaddvatel'om prediozenych dokladov, na zdklude zistenf znalca a ddajov viastnika na obhliadke a
zverejne dostupnych zdrojov. V pripade zdokladovania inych vdajov a skutoénosti majicich vplyv na zdvery znaleckého posudku,
méie byt vypracované doplnenie znaleckého posudku podla pism. a) ods. 4 § 18 vyhildsky ¢ 490/2004 Z.z., ktorou sa vykondva zdkon &
382/2004 2.z..
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IV. PRILOHY

Objednavka ¢.056/2025 zo diia 31.10.2025
Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva €. 6258 k.. Prievidza, obec Prievidza, vytvoreny cez
katastralny portal
¢ Informativna képia z Katastrdlnej mapy, k.. Prievidza, obec Prievidza, vydand Okresnym tradom
Prievidza
Inventarna karta vydana Mestom Prievidza (idaj o roku vystavby bytového domu)
Podorys bytu
Fotodokumentécia
Ponuky z realitnych portalov
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEENOST]

Okres : 307 Prievidza Ditum vyhotovenia
Obec . 513881 Prievidza Cas vyhotovenia
Kawastrélne izemie  : 850063  Prievidza Udaje platné k

Vypis je nepouZitel'ny na prévne Gkony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA & 6258 CIASTOCNY

1 26.11.2025
: 20:16:20
1 25,11.2025 18:00:00

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
Parcely registra ,,C" evidované na katastrilnej mape Podet parciel: 1
Parcelné &islo | Vymerav | Druh pozemku Sposob Druh chrénenej Spoloéna Unmiestnenie Druh
m? vyuZivania nehnutelnosti nehnutelnost | pozemku | prévneho
pozemku vz'ahu
59 683 | Zastavané plocha 15 1 1 3
a nﬂl:lwﬁe
IEé tidaje: Bez zépisu
Legenda
Sposob vyuZivania pozemku
15 Pozemok, na kiorom je postavend bytova budova oznadend sipisnym &islom
Spolo¢na nehnutelnost’
1 Pozemok nie je spolotnou nehnutenost'ou
Umiesmenie pozemku
1 Pozemok je umiestmeny v zastavanom tizemi obce
Druh pravneho vzt'ahu
3 Spoluvlastnictvo k pozemku pod stavbou
Stavby Polet stavieb; 1
Supisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chrdnenej Umiestnenie
gislo parcelné &islo stavby nehnutelnosti stavby
20129 59 9 | obytna budova 1

Iné udaje: Bez zépisu

Legenda
Druh stavby
9 Bytovy dom

Umiestnenie stavby
I Stavba postavend na zemskom povrchu

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

Byty Potet bytov: 1
Vehod (¢islo) Poschodie Cislo bytu Podiel priestoru na spoloénych
21 1 4 Castiach a spolo¥nych zariadeniach
Supisné &islo Miestna tast’ don, na px:islu§enst‘ve :
20129 spoluvlastnicky podiel k pozemku
55/1804

123
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Iné adaje: Bez zépisu

Poradové
gislo

Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nézov
Miesto trvalého pobytu / Sidlo
Déturn narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikatny tidaj

Spoluvlastnicky
podiel

95

Brand Bril;r. Brand, Ciglisnska cesta 2642/8C, Prievidza, PSC 971 01, SR, Détum narodenia:
09.01.198

11

Titul nadobudnutia:
Kiipna zmluva V 2148/2023 - vz 1745/23

Iné udaje: ) )
Vymaz zalo2.préva (V1983/2023), Z 3470/2024 - VZ 2611/24

Pozndmky

K nehnutelnosti

Na byt &. 4, 1. poschodie, vchod &. 21 - ozndmenie o zagati vykonu zaloZného préva formou
predaja na drazbe, na zdklade zmluvy o zriadeni zaloZného préva &. V 3796/2024 zéloZnym
veritePom: Prima banka Slovensko, a.s., so sidlom HodZova 11, 010 11 Zilina. ICO: 31 575

951 - P 276/2025 - VZ 2989/2025

Spravea - Neevidovani

" Iné oprévnen4 osoba - Neevidovani

[Osmmé priestory nevyZiadané.

Titul nadobudnutia — nepriradené

Podla parag. 5 odst.5 zak 182/1993 Zb

Zmluva o prevode bytu zo dna 29.1.1996 V 1058/96
Zmluva o prevode bytu zo dna 29.1.1996 V 1057/96
Zmluva o prevode bytu zo dna 29.1.1996 V 1056/96
Zmluva o prevode bytu zo dna 29.1.1996 V 1055/96
Zmluva o prevode bytu zo dna 30.1.1996 V 1053/96
Zmluva o prevode bytu zo dna 30.1.1996 V 1051/96
Zmluva o prevode bytu zo dna 1.2.1996 V 1052/96
Zmluva o prevode bytu zo dna 30.1.1996 V 1045/96
Zmiuva o prevode bytu zo dna 30.1.1996 V 1046/96
Zmluva o prevode bytu zo dna 1.2.1996 V 1047/96
Zmluva o prevode bytu zo dna 7.2.1996 V 1048/9¢
Zmluva o prevode bytu zo dna 1.2.1996 V 1060/96
Zmluva o prevode bytu zo dna 17.5.1996 V 1653/96
Zmluva o prevode bytu zo dna 7.5.1996 V 1633/96
Kupnopredajna zmluva ¢.V 4459/96 zo dna 17.11.96

CAST C: TARCHY

K nehnutelnosti Obsah

K vlastmikovi

= Zalozne pravo v prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov podla paragrafu 15 zak.c.
182/1993 Zb

Vlastnik poradové &islo 95 Na byt &. 4, &islo vchodu 21, 1. poschodie, sp. ¢. stavby 20129 na pozemku registra C KN
parc. & 59 a spoluvlastnicky podiel o velkosti 55/1804 na spoloénych &astiach a spolotnych
zariadeniach domu a na pozemku registra C KN parc. &, 59 - ZaloZné pravo v prospech Prima
banka Slovensko, a.s., ICO: 31575951, HodZova 11, 010 11 Zilina, na zaklade Zmluvy o
zriadeni zéloZného prava k nehnutelnosti podla &. V 3796/2024 - vz 2587/24

2z3



Vlastnfk poradové ¥slo 95 Na byt & 4, ¢islo vehodu 21, 1. poschodie, stp. &. stavby 20129 na pozemku registra C KN
parc. & 59 a spoluvlastnicky podiel o velkosti 55/1804 na spolonych &astiach a spolo&nych
||' zariadeniach domu - 392EX 31/25 - P - JUDr. Andrej Martisik - opravn, Erik Brand, mal., nar.

2020, Prievidza - Exeku&ny prikaz na zriadenie exekudného zélozného préva - Z 3802/2025 -
vz 2940725

| Viastnfk poradové Hslo 95 Na byt &. 4, 1. poschodie, vo vchode & 21 - 392EX 391/25 - P- SE JUDr. Andrej Martisik -
h- oprévneny BYTOS - sprava bytov Prievidza, s.r.0., ICO: 36313009, M. Mistka 42, 971 01

p——

Prievidza - Exekugny prikaz zriadenim exeku¢ného zaloZného prava - Z 4173/2025 - VZ
l 3306/2025

Vypis je nepouZitelny na pravne Gkony

323
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Képia je nepouZiteln na pravne ukony.

Meranie a grafické znazornenie je len informativne a je nepouZitel'né na vyty&enie hranic pozemkov a

~osadenie stavieb na pozemky. ﬁ

I Vyty&enie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky mdZe vykonat len odbgme sposobild osoba. _./5
3 Jlc

I it i

Okres Obec Katastrdlne tzemie
Prievidza Prievidza Prievidza
Urad geodézie, kartografic a Cislo zdkazky Vektorové mapa Mierka  1:1000
katastra Slovenskej republiky | KOPIA KATASTRALNES MAPY

na parcelu 59

Képia je nepouzite'nd na pravae tkony

Whotovené automatizovanym spésobom z ISKN Sposob autorizcie

Datum a ¢as vyhotovenia 26. 11.2025 20:17:38 Bez autorizicie

Udaje platné k 25. 11.2025 18:00:00

Informagny sysi¢m katastra nehnutePnosti © Urad geodézie, kartografie a katasira Slovenskej republiky Stranalz i
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FOTODOKUMENTACIA ZO DNA 13.11.2025

Byt £.4 na 1.poschodi/2.nadzemnom podlaZi bytového domu £.5.20129 na parc. KN &.59 k.u. Prievidza, obec
Prievidza, M.R.Stefanika 21
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O Beaivsk  SWy BeiyPuawdza  lubogdiiPrieddza  2izhovibwiBrevidzaBieday  izkewwbndPrievidas Predai-Ciasiodnd rekor

12169883 (JugmiRmeY08) - - % i

BEDES | Prizemny 2 izbovy byt po &iasto¢nej rekondtrukcii v Sirsom
centre

° Lucna =h
Alkazaloamage
Prievid2a - Slovenske

73000€ e

Z&kladné informacie

DBruh: 2 izbovy byt
Typ: Fregaj
Uitkovs plocha. s0m!

Info

Reashitnd kancetdrla BEDES Vam pondka prakticky byt na oblubenom skdtisku Zabnix, na Ligne] ulich

Lokalita m3 vsetko, ¢o tiovek potrebuje pre pahoding bivanie. Obchody, rebtaurice, skdlky, skolv a} MHD mate dostova par krokov od
domu, Do centra mesta sa dostanete pedou chbdzou. Lo rinasa vyborna obélansku vyb { a Siroké moZi na volny cas.
Parkovanie je rigiené pred bytovym do na i Kovisk

i P

Preditat viac
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35840 (JuS4dHP3FG7) avues oy 0

Na predaj: 2-izbovy byt, 56 m2- Prievidza, ul. Sumperska

° Prievidza « Slovensko

78500€ e

Zékladné informacie

y na 3. poschadi zo & 7 byte

{ ]

ého svetla a tepla pota:

Bruh: 2 izbovy byt
Typ: Predaj
Uzakova plocha: 56 m’

info

Ponukame na predaj 2-izbavy byt s vymeron 56 m?, si

Eyt je ort ¥ na juh, to zabezpeduje d k prirod

Nehnutelnost je v pdvodnom, ale zachovatom stave.

Z cbyvace] izby je vstup na batkon. V byte s vymenené plastavé oknd a v bylavol

poéuodnom, ale zachovalom stave,




O Eealivsk By BuivPusvidza  ZlshowiviPueddzs  ZizhowibiPriewdzafredsl  Zizhovihv:Prievides Predai:Péuadng stay

24666 (Ju-DICHLVUD) sir miovary 098 22 207 1t a0 01 s

Dvojizbovy bytsidlisko Necpaly, Prievidza

9 Prievidza - Slovensko

79,000 € 1435 6y

Zakladné informacie

Drub: 2 izbovy byt
Typ: Fredaj
{izitkova ptucha 55 m¢

info

MAXA REAUITY Vam ponGka ha preda; 2 - izbovy byt v pbvodnom stave s loggios, nachadzajiceha sa na sidlisku Necpdl
Priavidza.

Byt o rozlohe 55m2 s nachadza ra ideatnom 3 padlaziv panel | dome s vytahi

Byt je v pbvodnom stave - ivedina valba pre tych, kiori hadaji nehnutefnost na rel ukciu podla viastnych pred -




Znalecky tkon som vypracovala ako znalkyiia zapisana v zozname znalcov, timoénikov ay
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore 37 00 00 Stavebnictvo, v ¢
Pozemné stavby, 37 09 00 Odhad hodnoty nehnutel'nosti, pod evidenénym ¢islom 913954,

Znalecky tikon je zapisany v denniku pod &islom 153/2025. )
Zaroveti vyhlasujem, %e som si vedomé nasledkov vedome nepravdivého znaleckého iikonu
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