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ZNALECKY POSUDOK

Cislo 62 /2019

Vo veci: stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb v stilade s prilohou ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢.
492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku a naslednych novelizacii:

Stavby - Budova stp. ¢islo 2712 s prisluSenstvom na parc.¢. 801/31 a pozemky registra KNC parc.c.
801/31 aparc.c. 801/32, zapisané na LV ¢. 882, katastrialne vizemie Zablatie, obec Trencin, okres
Trencin, posudok vyhotoveny za ticelom prevodu nehnutel'ného majetku.

Pocet listov (z toho priloh):39 (14)
Pocet odovzdanych vyhotoveni:


mailto:azrealpd@gmail.com

. UOVOD

1. Uloha znalca:

Stanovit vSeobecnud hodnotu nehnutel'nosti:

Stavby - Budova stp. ¢islo 2712 s prisluSenstvom na parc.¢. 801/31 a pozemky registra KNC parc.c.
801/31 aparc.c. 801/32, zapisané na LV ¢. 882, katastralne vizemie Zablatie, obec Trencin, okres
Trencin, posudok vyhotoveny za ticelom prevodu nehnutel'ného majetku.

2. Datum vyziadania posudku: 03.07.2019

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu):
22.07.2019

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 22.07.2019

5. Podklady na vypracovanie posudku :

5.1 Dodané zadavatel'om :

Objednavka zo dita 03.07.2019

Inventarna karta budovy

Kolaudacné rozhodnutie - Plynova kotoliia, Mesto Trencin zo dna 30.5.2014

Ciasto¢na projektova dokumentacia

5.2 Ziskané znalcom :

Vypis z listu vlastnictva €.882 zo diia 15.07.2019 www.katasterportal.sk

Képia z katastralnej mapy, zo dia 22.7.2019 www.katasterportal.sk

Obhliadka nehnutel'nosti

Zameranie a zakreslenie skutkového stavu domu

Fotodokumentacia

6. Pouzity pravny predpis:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty.
Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Zakon €. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava zakon
NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v
zneni neskorsich predpisov.

Vyhlaska Federalneho Statistického tradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektova
stavebnych prac vyrobnej povahy

Opatrenie Statistického tiradu Slovenskej republiky ¢. 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb.
Zakon NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo¢tu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

a) Definicie pojmov

Vseobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejsej ceny ku dilu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budd konat s patricnou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnttkou.

Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na tirovni s danou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktori by bolo moZno hodnotend stavbu
nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na drovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH)

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

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb


http://www.katasterportal.sk/
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Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouZité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podla
poslednych znamych $tatistickych udajov vydanych SU SR platnych pre 4. §tvrtrok 2018.
Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréena analytickou metodou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouZzivaji metody:

Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspoi
troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernua jednotku (obstavany priestor, zastavana
plocha, podlahova plocha, diZka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych objektov a
ohodnocovaného objektu),

Kombinovana metdda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metddy je zaloZeny na
vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa vypocita kapitalizaciou
budtcich odcerpatelnych zdrojov pocas Casovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou budtcich
odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom),

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

Stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metédy:

Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouZziva transakcny pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspori
troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odli$nosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

Vynosova metoda (Len pozemKy schopné dosahovat vynos. Vynosovd hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

Metoda polohovej diferenciacie (Princip metdédy je zaloZeny na urceni hodnoty Kkoeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

Osobitné poziadavky zadavatel'a:

Zadavatel’ ziada ohodnotit’ aj vlastnicky nepodlozené stavby.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:
Pri ohodnoteni boli pouZzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlaSky MS SR ¢. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

Zdovodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:

Priloha ¢ 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. PouZita je metdda
polohovej diferenciacie. PouZitie kombinovanej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty je mozné, pretoze
stavba je schopna dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, preto bolo moZzné vykonat' kombindaciu.
Porovnavacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylicena z dévodu nedostatku podkladov pre danu
lokalitu a typ stavby.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatel'ov publikovanych v Metodike
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Rozpoctovy ukazovatel rodinného
domu je vytvoreny po podlaziach v zmysle citovanej metodiky s tym, Ze pri tvorbe je zohl'adneny koeficient
konstrukcie, vybavenia, zastavanej plochy a vysky podlazi. Koeficient cenovej trovne je podla poslednych
znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 1. $§tvrtrok 2019.

Metdda polohovej diferenciacie
Metdda vychadza zo zakladného vztahu:

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

a vSeobecnou hodnotou (na rovni s DPH)
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Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh
nehnutel'nosti, z ktorého sa urcia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité priemerné
koeficienty polohovej diferencidcie vychadzaji z odbornych skisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferenciacie na vyslednt, platnu pre konkrétnu hodnotent nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Kombinovana met6da
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty kombinovanou metédou sa pouziva zakladny vztah:

VAH g = a.HV+b.TH (€]
a+b
kde
HV - vynosova hodnota stavieb [€],
TH - technicka hodnota stavieb [€],
a - vaha vynosovej hodnoty [-],
b - vaha technickej hodnoty, spravidla rovna 1,00 [-].

Za vynosovu hodnotu sa dosadzuje hodnota stavieb bez vynosu z pozemkov. V pripadoch, ked sa vynosova
hodnota stavieb priblizne rovna stuctu alebo je vyssia ako technicka hodnota stavieb, spravidla plati: a =b = 1.
V ostatnych pripadoch plati: a > b.

Met6da porovnavania

Pre pouzitie porovnavacej metdédy je potrebny subor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych
kipnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty metédou
porovnavania je podl'a vztahu:

VSHs =M. VSHy [€]

kde
M - pocet mernych jednotiek hodnotenej stavby,
VSHy, - priemerna veobecna hodnota stavby uréena porovnavanim na mernu jednotku v €/m?

Porovnanie treba vykonat na merni jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, diZka,
kus a pod.) s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu.
Hlavné faktory porovnavania:

a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),
b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),
c) konstrukené a fyzické (Standard, nadstandard, podstandard, prisluSenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatel'né. Pri porovnavani sa musia vylacit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti
trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajiucim a kupujicim, stav tiesne predavajticeho alebo kupujticeho a

pod).

Zd6vodnenie vyberu pouZzitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:
Na vypocet VSH pozemkov bola pouzita metdda polohovej diferenciacie .

Metéda polohovej diferenciacie pre pozemKky vychadza zo zakladného vztahu:
VSHPOZ =M * (VHM] * ka) [€],

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

Metdda porovnavania

Pre pouzitie porovnavacej metdédy je potrebny sibor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych
kipnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty metédou
porovndavania je podl'a vztahu:
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VSHpoz = M. VSHy; [€]

kde
M - vymera hodnoteného pozemku v m?,
VSHy, - priemernd vSeobecna hodnota pozemku uréend porovnavanim na mernd jednotku v €/m?

Porovnanie treba vykonat' na mernu jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych
pozemkov a ohodnocovaného pozemku.
Hlavné faktory porovnavania:

1) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, sposob platby a pod.),

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

3) fyzické (napriklad infrastruktira a moZnost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pddy a kvalita
vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatel'né. Pri porovnavani sa musia vylucit vsetky vplyvy mimoriadnych okolnosti
trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujicim, stav tiesne predavajuceho alebo kupujiceho a

pod).

Vynosovd hodnota pozemkov sa vypocita kapitaliziciou budtdcich odcerpatelnych zdrojov pocas casovo
neobmedzeného obdobia podl'a vztahu

« 0oz
VSH poz = e [€]
kde
0Z - odcerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom hospodareni

formou prenajmu pozemku. Pri pol'nohospodarskych a lesnych pozemkoch je mozné v odbévodnenych
pripadoch pouzit' disponibilny vynos z pol'nohospodarskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel
hrubého vynosu a nakladov [€/rok],

k - urokova miera, ktora sa do vypoétu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera zohl'adriuje
aj zat'aZenie dafiou z prijmu.

b) Vlastnicke a evidencné udaje :

Nehnutel'nosti st v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 882 k.u. Zablatie.

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C"

parc.c. 801/31 zastavand plocha a nadvorie o vymere 1090 m2

parc.¢. 801/32 zastavand plocha a nadvorie o vymere 615 m2

Stavby

Budova stp.¢. 2712 na p.¢. 801/31

B. Vlastnici:

1 Trenéiansky samospravny kraj, K dolnej stanici 7282/20A, Trenéin, PSC 911 01 SR

Spravca

2 Stredna odborna $kola stavebna Emila Belu$a, Stani¢na 4, Trenéin, PSC 911 05, SR

K vlastnikovi ¢. 1 je pod poradovym ¢. 2 sprava na vSetky nehnutel'nosti tohto listu vlastnictva

R 479/09 - Zmena nazvu spravcu.

C. Tarchy:

Bez zapisu

Iné udaje:

R 800/07 zmena spravcu

K vlastnikovi ¢. 1 je pod poradovym ¢. 2 sprava na vSetky nehnutel'nosti tohto listu vlastnictva

R 479/09 - Zmena nazvu spravcu.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dila 22.07.2019 za tcasti vlastnika
Zameranie vykonané diia 22.07.2019.

Fotodokumentacia vyhotovena dia 22.07.2019.

d) Technicka dokumentacia:
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Technickd dokumentacia ohodnocovanych nehnutel'nosti bola poskytnuta. Dispozi¢né rieSenie ohodnocovanej
nehnutelnosti je vstlade s priloZzenou prilohou znaleckého posudku- pdédorysmi stavby . Ohodnocovana
nehnutelnost - Budova je zapisana na LV a je zakreslend na katastrdlnej mapePristavba pristreSku nie je
zakreslena v KKM ani zapisana na LV .

K stavbe boli poskytnuté doklady resp. rozhodnutia prislusného stavebného tradu.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:
Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutonym stavom.
Neboli zistené rozdiely v popisnych a geodetickych tidajoch katastra.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
PozemkKky zapisané na LV ¢. 882:

Pozemok reg. C-KN parc.¢. 801/31 —katastralne tizemie Zablatie

Pozemok reg. C-KN parc.¢. 801/32 -katastralne tizemie Zablatie

Stavby zapisané na LV ¢. 882:

Budova stp.¢. 2712 na p.¢. 801/31

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie siti predmetom

ohodnotenia:
Nie su.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)

2.1.1 Budova

Stavebno-technicky popis

Budova sup.¢. 2712 na parc.. 801/31 sa nachadza v krajskom meste Trencin, v priemyselnej Casti
v katastralnom tzemi Zablatie. Pristup je z miestnej asfaltovej komunikacie ulica Brnianska . Stavba Budova je
samostatne stojaci objekt, zastreSeny plochou strechou, s tromi nadzemnymi podlaziami. Jedna sa o montovanu
konstrukciu. P6vodna stavba bola dana do uZzivania v roku 1985( vid'. priloha inventarna karta ) ako vychovno
vzdelavacie zariadenie pre praktické a teoretické vyucCovanie pre Ziakov strednej odbornej Skoly - dielne
aodborné ucebne . Vsucasnej dobe su priestory nevyuzivané , casti 1INP su prenajaté . Na Casti budovy
schodiska je viditeI'na prasklina ( zvnutra aj z vonku ) po celej fasdde ) a v poslednom podlazi schodiska su
viditeI'né zatekania( rozsah poskodenia nie je mozné stanovit ), predpokladdm porusSenie cast stresnej krytiny.
Objekt mal v roku 2014 rekonstruovanu plynova kotoliiu podl'a kolauda¢ného rozhodnutia Mesta Trenc¢in ( vid’
priloha posudku ) .

Stavba supisné Cislo 2712 je zakreslend v KKM a zapisana na LV ¢. 882.

Stavebno-konstrukéné riesenie:

Nosna konstrukcia objektu je prefabrikovana montovana konstrukcia SPUO -ZIPP v modulovej
skladbe 9,6 x 12 m s konstrukénou vyskou 3,9m.

Stropnu konstrukciu tvoria predpaté stropné panely PPD 72 o rozporel2 m.

Objekt je zaloZeny na zakladovych patkach o rozmeroch 3,0x3,0x 1,7 m.

Oplastenie objektu je murovanim zo siporexovych tvarnic hr. 40 cm,

Priecky st murované z tehal CDm a copilitové.

Strecha je jednoplastova s nevetranou vzduchovou medzerou, rovna.

Stresna krytina natavované asfaltové pasy .

Komunika¢né veZe ( 2x schodisko ) murované, dilata¢ne oddelené od ostatného objektu.
Vnttorné omietky s vapenné.

Opotrebenie som vypocitala linearnou metédou vzhl'adom k tomu, Ze na objekte bola zrekonstruovana
len kotolna ( 2014) ostatné prvky kratkodobej a dlhodobej Zivotnosti neboli rekonstruované .

Objekt nebol v ¢ase obhliadky vyuzivany - uZzivania schopny je s ¢iasto¢nou rekonstrukciou priestorov .

Objekt je napojeny na verejny vodovod vo vodomernej Sachte na pozemku zadavatela

Na verejnu kanalizaciu v Sachte pred objektom

Na plyn, plynomer osadeny pred objektom na pozemku zadavatel'a

Na verejny rozvod elektrickej energie ( TS v objekte )

Stavba sa nachddza v krajskom meste Trencin, v priemyselnej casti mesta , s dobrou dostupnostou do centra
mesta do 15 min autom, v oblasti s niz§im dopytom a ponukou o kiipu tohto typu nehnutelnostiv tejto lokalite.

6
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Dispozicné riesenie objektu:

1. NP: vstupna hala, vratnica, kotolna, TS, sklady, dielne, vytah, schodiste

2. NP: vestibul, socidlne zariadenia, Satne, dielne, u¢ebna

3. NP: vestibul, socialne zariadenia, Satne, zborovna, ucebne, dielne, kabinety
Zastavana plocha: 1018,58 m?

|0bstavan}'f priestor stavby celkom | 13 492,53
ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 801 34 budovy ucebni ( tried ) odbornych $kol
KS: 1263 Skoly, univerzity a budovy na vzdelavanie
OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY
Vypoéet Obstavany priestor [m’]
Zaklady
0,2*(12*7,8+13,2*7,8+18,0*13,2+20,5*25,2)+0,2*(4,4*7,8)+0,2*(7,7*4,35) 203,72
Vrchna stavba
12,20%(12*7,8+13,2*7,8+18,0%13,2+20,5*25,2)+14,10*%(4,4*7,8)+14,10*%(7,7*4,35) 12 555,46
Zastresenie
0,7%(12*7,8+13,2%7,8+18,0%13,2+20,5*25,2)+1,0%(4,4*7,8)+1,0%(7,7*4,35) 733,35
Obstavany priestor stavby celkom | 13 492,53
STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel’ RU=2375 /30,1260 = 78,84 Eur/m?
Koeficient konstrukcie: kx = 0,993 (montovana z dielcov beténovych tycovych)
Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukcnej vysky objektu
Podlazie | “° Vypotet ZP zpm?] | ReP Vypotet vysky (h) [11:1]
(3,8%(12*7,8+13,2*7,8+18,0*13,2
* * * *
, (12*7,8+13,2*7,8+18,0¥13,2420, Rep = T2057252)+387(4.477.8)+387(7
Nadzemné 1 5%25,2)+(4,4*7,8)+(7.7*4,35) 1018,58 ,7*4,35))/ 38
’ Y o ((12*7,8+13,2*7,8+18,0*13,2+20,
5%25,2)+(4,4*7,8)+(7,7*4,35))
(3,9%(12*7,8+13,2*7,8+18,0*13,2
* * * *
. (12*7,8+13,2%7,8+18,0%13,2+20, Rep | T20:57252)+3,9%(4,477.8)+39%(7
Nadzemné 2 5%25,2)+(4,4*7,8)+(7.7*4,35) 1018,58 ,7%4,35))/ 3,9
’ Y o ((12*7,8+13,2*7,8+18,0*%13,2+20,
5%25,2)+(4,4*7,8)+(7,7%4,35))
(3,9%(12*7,8+13,2*7,8+18,0*13,2
* * * *
’ (1297841327 8+ 18,013,242, Rep +2*o,5 25,2)+3,9%(4,4*7,8)+3,9%(7
Nadzemné 3 5%25,2)+ (4,4*7,8)+(7.7*4,35) 1018,58 ,7%4,35))/ 3,9
’ L S ((12*7,8+13,2%7,8+18,0%13,2+20,
5%25,2)+(4,4*7,8)+(7,7*4,35))
. Rep | ((4,4*7,8)*2,6+(7,7%4,35)*2,6)/
* *,
Nadzemné 4 | (44*7,8)+(7,7%4,35) 67,82 L (44%78)+(77°4.35)) 2,6
Priemerna zastavana plocha: (1018,58 + 1018,58 + 1018,58 + 67,82) / 4 = 780,89 m*
Priemerna vys$ka podlaZi: (1018,58 * 3,8 + 1018,58 * 3,9 + 1018,58 *3,9 + 67,82 * 2,6) /
(1018,58 + 1018,58 + 1018,58 + 67,82) = 3,84 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzr = 0,92 + (24 / 780,89) = 0,9507
Koeficient vplyvu kons$trukénej vysky podlazi objektu: kvr = 0,30 + (2,10 / 3,84) = 0,8469
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu
L . Uprava Cenovy podiel
Cislo Nazov Ceﬁlg\g;};(;dl.el Koefi(s;Fand. podielu cp; * hodnotene;j
ol CP ' ks stavby [%]
Konstrukcie podl'a RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 7,00 1,00 7,00 8,74
2 Zvislé konstrukcie 19,00 0,80 15,20 18,96
3 Stropy 11,00 0,90 9,90 12,36
4 ZastreSenie bez krytiny 6,00 0,80 4,80 5,99
5 Krytina strechy 2,00 0,80 1,60 2,00
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 0,70 0,70 0,87
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Upravy vnitornych povrchov 7,00 0,80 5,60 6,99

Upravy vonkajsich povrchov 3,00 0,80 2,40 3,00

Vnutorné keramické obklady 2,00 0,80 1,60 2,00
10 Schody 3,00 0,80 2,40 3,00
11 Dvere 3,00 0,80 2,40 3,00
12 Vrata 0,00 0,80 0,00 0,00
13 Okna 5,00 0,80 4,00 4,99
14 Povrchy podlah 2,00 0,80 1,60 2,00
15 Vykurovanie 4,00 1,00 4,00 4,99
16 Elektroinstalacia 5,00 0,80 4,00 4,99
17 Bleskozvod 1,00 0,80 0,80 1,00
18 Vnttorny vodovod 2,00 0,80 1,60 2,00
19 Vnutorna kanalizicia 2,00 0,80 1,60 2,00
20 Vnttorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,25
21 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,50
22 Vybavenie kuchyi 2,00 0,20 0,40 0,50
23 Hygienické zariadenia a WC 3,00 0,60 1,80 2,25
24 Vytahy 1,00 0,70 0,70 0,87
25 Ostatné 6,00 0,50 3,00 3,75

Spolu 10000 | | 8010 | 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =80,10 /100 =0,8010
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,535
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: km =1,02
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU *Kkey * ky * kzp * kvp * kg * kw  [Eur/m?]

VH = 78,84 Eur/m®* 2,535 * 0,8010 * 0,9507 * 0,8469 * 0,993 *
1,02
] VH =130,5516 Eur/m?
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov | Zaciatok uzivania | V [roK] | T [rok] | Z [roK] | 0 [%] | TS [%]
Budova sup.¢. 2712 1985 34 56 90 37,78 62,22
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypocet | Hodnota [Eur]

Vychodiskova hodnota 130,5516 Eur/m?®* 13492,53 m® 1761471,38
Technicka hodnota 62,22%z1761471,38 Eur 1095987,49

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Pristresok

PristreSok postaveny predpokladam v roku 2010, umiestneny na pozemku p.¢. 801/177 ktory je zapisany na
iného vlastnika LV ¢. 80 k.u.Zablatie

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne
KS1: 127 1 Nebytové pol'nohospodarske budovy
KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY
Y Zaciatok L . 2

Podlazie w¥ivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] Kkzp
1.NP 2010 7*4,2 29,4 18/29,4=0,612
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernt jednotku m? ZP podl'a zadsad uvedenych v pouZitom
katalégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE
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Bod Polozka Hodnota
2 Zaklady a podmurovka
2.4 bez podmurovky, iba zaklady pod stipikmi alebo patky pod rohmi pref. garaze 115
4 Stropy
4.3 tramcekové bez podhl'adu 205
5 Krov
5.3 pultové 545
6 Krytina strechy na krove
6.1.b plechova z hlinika 890
8 Klampiarske konstrukcie
8.2 z hlinikového plechu (min. Zl'aby, zvody, prieniky) 145
9 Vonkajs$ia iprava povrchov
9.5 napustenie impregnaciou 180
14 Podlahy
14.6 hrubé beténové, tehlova dlazba 145
| spolu | 2225
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
| Spolu | 0 |
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,535
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kv =1,02
Podlazie | Vypocet RU na m? ZP | Hodnota RU [Eur/m?]
1. NP (2225+0*0,612)/30,1260 73,86
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Podlazie | zatiatok uzivania | Virok] | Trokl | zZ[rokl | o0[%] | TS[%]
1.NP 2010 9 51 60 15,00 85,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypocet | Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 73,86 Eur/m**29,40 m**2,535*1,02 5614,81
Technicka hodnota 85,00%z 5 614,81 4772,59

2.2.2 Oplotenie

Oplotenie zrealizované v roku 1985, bolo sticastou stavby , oplotenie je v sicasnej dobe umiestnené na cudzom
pozemku iného vlastnika p.¢. 801/177 zapisana na LV ¢. 80 k.u.Zablatie.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 5 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. é.| Popis Pocet MJ | Body / M] | Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a beténu 49,00m 700 23,24 Eur/m
2. Podmurovka:
beténova monoliticka alebo prefabrikovana 49,00m 926 30,74 Eur/m
Spolu: 53,98 Eur/m
3. Vypli plotu:
tn;;l;gi\;any do hrubky 20 cm z tehal alebo plotovych 68,60m” 755 25,06 Eur/m
5. Plotové vratka:
l;lé(f(i)l‘g‘)lvé s drotenou vypliiou alebo z kovovych 1ks 3890 129,12 Eur/ks
Dlzka plotu: 49 m
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Pohl'adova plocha vyplne: 49*1,4 = 68,60 m?
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 2,535
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kw =1,02
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov | Zaciatok uzivania | V [rokK] | T [rok] | Z [roK] | 0 [%] | TS [%]
Oplotenie 1985 34 36 70 48,57 51,43
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypocet | Hodnota [Eur]

(49,00m * 53,98 Eur/m + 68,60m* * 25,06 Eur/m® + 1ks *
129,12 Eur/ks) * 2,535 * 1,02
Technickd hodnota 51,43 %z 11 618,21 Eur 5975,25

Vychodiskova hodnota 11 618,21

2.2.3 Pripojka vody

Pripojka vody bola zrealizovana v roku 1985 , celkova dizka cca 8m, predpokladana Zivotnost vzhladom ku
konstrukcii je 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 827 1 Vodovod
Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.2. Vodovodné pripojky a rady ocel'ové potrubie
Polozka: 1.2.b) Pripojka vody DN 40 mm, vratane navitavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za mernii jednotku: 1800/30,1260 = 59,75 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 8 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,535
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kw =1,02
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov | zatiatok uzivania [ V[rok] | Trokl | zZ[rokl | 0[%] | TS[%]
Pripojka vody 1985 34 26 60 56,67 43,33
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypocet | Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 8 bm * 59,75 Eur/bm * 2,535 * 1,02 1 235,96
Technicka hodnota 43,33 %z 1 235,96 Eur 535,54

2.2.4 Vodomerna sachta

Pripojka vody ukoncena vo vodomernej Sachte z roku 1985 na p ¢. 801/32 k.d.Zablatie , predpokladana
zivotnost vzhl'adom ku konstrukcii je 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 827 1 Vodovod
Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.5. Vodomerna sachta (JKSO 825 5)
Polozka: 1.5.a) beténov4, ocel'ovy poklop, vratane vybavenia
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 Eur/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 1,6%1,5*%1,5 = 3,6 m® OP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 2,535
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kw = 1,02
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania | V [rok] | T [rok] | Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Vodomerna Sachta 1985 34 26 60 56,67 43,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
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Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 3,6 m® OP * 254,27 Eur/m3 OP * 2,535 * 1,02 2 366,88
Technicka hodnota 43,33 % z 2 366,88 Eur 1025,57

2.2.5 Kanalizacia splaskova

Pripojka kanalizacie bola vybudovana v roku 1985 ukonéena v $achte, plastové potrubie, celkova dizka pripojky
je cca 1 bm, predpokladana zivotnost vzhladom ku konstrukcii je 70 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)
Bod: 2.3. Kanalizac¢né pripojky a rozvody - potrubie plastové
Polozka: 2.3.d) Pripojka kanalizacie DN 300 mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernii jednotku: 1630/30,1260 = 54,11 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 1bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,535
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: km =1,02
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov | Zaciatok uzivania | V [rokK] | T [rokK] | Z [roK] | 0 [%] | TS [%]
Kanalizacia splaskova 1985 34 36 70 48,57 51,43
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypocet | Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 1bm * 54,11 Eur/bm * 2,535 * 1,02 139,91
Technicka hodnota 51,43 % z 139,91 Eur 71,96

2.2.6 Kanalizacia dazd'ova

Pripojka kanalizécie bola vybudovana v roku 1985 ukonéena v $achte , plastové potrubie, celkova dizka pripojky
je cca 1 bm, predpokladana zZivotnost vzhladom ku konstrukcii je 70 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)
Bod: 2.3. Kanaliza¢né pripojky a rozvody - potrubie plastové
Polozka: 2.3.c) Pripojka kanalizacie DN 200 mm
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 1010/30,1260 = 33,53 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 1 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: Koy = 2,535
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: kw =1,02
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov | zatiatok uzivania | Virok] | Trok] | z[rok] | o0[%] | TS[%]
Kanalizacia dazd'ova 1985 34 36 70 48,57 51,43
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypocet | Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 1 bm * 33,53 Eur/bm * 2,535 * 1,02 86,70
Technicka hodnota 51,43 % z 86,70 Eur 44,59

2.2.7 Kanalizacna sachta

Pripojka kanalizicie splaskovej a daZdovej je ukoncend v Sachte ktord bola vybudovania vroku 1985
predpokldana zZivotnost vzhl'adom ku konstrukcii je 70 rokov.
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ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)
Bod: 2.4. Kanaliza¢né Sachty
Polozka: 2.4.a) Beténova prefabrikovana - hibka 2,0 m pre potrubie DN 200 - 300
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 9150/30,1260 = 303,72 Eur/Ks
Pocet mernych jednotiek: 1Ks
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: Koy = 2,535
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kv =1,02
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov | zatiatok uzivania | Vv[rok] | Trok] | z[rok] | o0[%] | TS[%]
Kanaliza¢na Sachta 1985 34 36 70 48,57 51,43

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 1 Ks *303,72 Eur/Ks * 2,535 * 1,02 785,33
Technicka hodnota 51,43 % z 785,33 Eur 403,90
2.2.8 Pripojka plynu

Pripojka plynu bola vybudovana v roku 2014 s meranim na pozemku p.¢. 801/32 k.G.Zablatie , celkova dizka
pripojky je cca 12 bm, predpokladana Zivotnost vzhl'adom ku konstrukcii je 70 rokov.
ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 5 Plynovod
Kéd KS: 2221 Miestne plynovody
Kéd KS2: 2211 Dial'kové rozvody ropy a plynu
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)
Bod: 5.2. Pripojka plynu DN 40 mm
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 460/30,1260 = 15,27 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 12 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: Keu = 2,535
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kv =1,02
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov | zatiatok uzivania | Virok] | Trok] | zZ[rok] | o0[%] | TS[%]
Pripojka plynu 2014 5 55 60 8,33 91,67
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypocet | Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 12 bm * 15,27 Eur/bm * 2,535 * 1,02 473,80
Technickd hodnota 91,67 % z 473,80 Eur 434,33
2.2.9 Spevnené plochy

Spevnené plochy na p.¢. 801/32 k.a.Zablatie sui beténové na Strkovom podklade umiestnené od cesty Brnianskej
- tvoria vjazd ku objektu a parkovacie miesta pri objekte .

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kéd KS: 2112 Miestne komunikacie

Koéd KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického betonu

Polozka: 8.2.a) Do hrubky 100 mm

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 260/30,1260 = 8,63 Eur/m2 ZP
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Pocet mernych jednotiek: 313 m*ZP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 2,535
Koeficient Yy]'adrujﬁci uzemny vplyv: kw =1,02
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zaciatok uzivania | V [rokK] | T [rok] | Z [roK] | 0 [%] | TS [%]
Spevnené plochy 1985 34 36 70 48,57 51,43
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 313 m*ZP * 8,63 Eur/m2 ZP * 2,535 * 1,02 6984,47
Technicka hodnota 51,43 % z 6 984,47 Eur 359211

2.2.10 Vonkajsie predloZené schody 3x

Vonkajsie predlozené schody su pri objektoch schodisk 1x z prednej ¢asti - hlavny vstup na p.¢. 801/32 a 2x zo
zadnej Casti - zadného schodiska( z toho 1 x schodisko na p.¢. 801/31 a 1x schodisko na p.¢. 801/177 k.G.
Zablatie , pozemok zapisany na iného vlastnika LV .¢. 80 k.i.Zablatie .

ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 822 2 Vonkajsie a predlozené schody
Kod KS: 2112 Miestne komunikacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 10. Vonkajsie a predloZené schody (JKSO 822 2)
Bod: 10.8. Na Zelezobet. doske alebo nosnikoch s povrchom z keramickej dlazby
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 760/30,1260 = 25,23 Eur/bm stupiia
Pocet mernych jednotiek: 6,6%1,5+4,4*3+4,35*3 = 36,15 bm stupiia
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,535
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kw =1,02
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nazov | Zaciatok uzivania | V [rokK] | T [rokK] | Z [roK] | 0 [%] | TS [%]
Vonkajsie predlozené 1985 34 36 70 48,57 51,43
schody 3x
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypocet | Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 36,15 bm stupiia * 25,23 Eur/bm stupna * 2,535 * 1,02 2 358,33
Technicka hodnota 51,43 % z 2 358,33 Eur 1212,89

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov VyChOdiS[l;:(:l‘ﬁ hodnota Technicka hodnota [Eur]
Budova sup.¢. 2712 1761471,38 1095987,49
PristreSok 561481 4772,59
Oplotenie 11 618,21 5975,25
Pripojka vody 1235,96 535,54
Vodomerna Sachta 2 366,38 1025,57
Kanalizacia splaskova 139,91 71,96
Kanalizacia dazd'ova 86,70 44,59
Kanaliza¢na Sachta 785,33 403,90
Pripojka plynu 473,80 434,33
Spevnené plochy 6 984,47 3592,11
Vonkajsie predlozené schody 3x 2 358,33 1212,89

Celkom: 1793 135,78 1114 056,22
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3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti

Vel'kost avyznam sidla: TrencCin sa nachadza v zapadnej Casti Slovenska, je prirodzenym geografickym
centrom stredného Povazia. Hlavnym tokom v meste je rieka Vah. Mesto je vzdialené priblizne 120 km
severovychodne od hlavného mesta Slovenska - Bratislavy. Vd'aka strategicky vyhodnej polohe miesta tu bol
vybudovany Trenciansky hrad. Aj v sic¢asnosti je Trenc¢in vyznamnym centrom obchodu, hospodarstva, kultary a
Sportu. Svoje sidla a poboc¢ky tu maji mnohé instittcie a spolo¢nosti. Dlhoro¢nu tradiciu v meste maja vystavy a
vel'trhy, mesto je zndme i ako mesto mdédy.

Podl'a Statistického tradu SR je Trencin 8. najva¢$im slovenskym mestom podl'a poétu obyvatel'ov. Z hl'adiska
administrativneho ¢lenenia Slovenskej republiky je spravnym centrom Trencianskeho kraja, ktory tvori 9
okresov: Banovce nad Bebravou, Ilava, Myjava, Nové Mesto nad Vahom, Partizanske, Povazska Bystrica,
Prievidza, Puchov a samotny Trencin.

Poloha vzhl'adom k centru: priemyselna ¢ast mesta obce - s dobrou vzdialenostou do centra mesta autom do
15 min

Dostupnost’: po spevnenej komunikacii, pozemok rovinaty

Vybavenie infrastruktirou: voda, elektro, kanalizacia, plyn+ ostatné siete

Tvar arealu: pozemok pravidelny

MozZnost rozvoja: v danej lokalite su objekty sluzieb, priemyselné objekty, sidla firiem..

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti

Stavba je v sticasnej dobe nie je vyuzivana a je mimo oblasti ohrozenej povodiiami. Objekt je scasti prenajimany
s kombinovanou metédou je mozZné uvazovat.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel'nosti, najmé zavady viaznuce na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou

V danej lokalite boli zistené rizika spojené s vyuzivanim nehnutelnosti.

Rizika zo stavebno technickej Casti - stavba ma v Casti schodiska zo zadnej strany puklinu v nosnej stene rozsah
poruSenie nie je zndmy , aje badatelné na niektorych miestach v poslednom podlazi schodiska vlhnutie na
strope , predpoklad poruSenie streSnej krytiny , rozsah nie je znamy. Ostatné vizuilne porusenia vacSieho
rozsahu som neevidovala . Zaroven pozemok zo zadnej Casti ( p.¢. 801/1Z% ) je vedeny na iného vlastnika az po
stavbu na p.¢. 801/31 k.a.Zablatie )
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3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Priemerny koeficient polohovej diferencidcie je stanoveny silade s Metodikou vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti astavieb vydanej USI ZU v Ziline. Vzhladom na - velkost sidelného dtvaru, polohu, typ
nehnutelnosti, kvalitu pouzitych materialov , kvalitu prevedenia, dopyt po obdobnych nehnutel'nostiach v danej
lokalite je vo vypocte uvazované s priemernym koeficientom predajnosti 0,35 vzhl'adom k typu nehnutel'nosti,
infrastruktire , dostupnost do centra , ku konsStrukcidm, k moZnosti parkovania k prislichajicej k budove
avzhl'adom k opotrebeniu .

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,35
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:
Trieda Vypocet Hodnota
L. trieda III. trieda + 200 % = (0,350 + 0,700) 1,050
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a IIL. triedy 0,700
I11. trieda Priemerny koeficient 0,350
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,193
V. trieda III. trieda - 90 % = (0,350 - 0,315) 0,035
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kepi Viha Vysledok
Vi Kepi*vi

1 Trh s nehnutel'nostami

dopyt v porovnani s ponukou je nizsi IV. 0,193 13 2,51
2 Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce nevhodné k byvaniu situované na okraji obce V. 0,193 30 5,79
3 Sucasny technicky stav nehnutel'nosti

nehnutel'nost vyzaduje opravu M1 0,350 8 2,80
4 Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti

objekty administrativnej, ob¢ianskej vybavenosti a sluZieb, bez

zazemia, parkov s obmedzenym pristupom a pod. I 0,700 7 490
5 PrisluSenstvo nehnutel'nosti

bez dopadu na cenu nehnutel'nosti I11. 0,350 6 2,10
6 Typ nehnutel'nosti

priemerny - obchodny a prevadzkovy objekt bez parkoviska 11 0,350 10 3,50
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

g(e);;?;Zi?éa%%rxl;aopsr%/(C)OVHYCh moznosti v mieste, L 1,050 9 9,45
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

mala hustota obyvatel'stva L 1,050 6 6,30
9 Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

ﬁ?\f}?giiz hlavnych miestnosti ¢iastocne vhodna a ¢iastocne 1L 0,350 5 175
10 Konfiguracia terénu

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5% L. 1,050 6 6,30
11 Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby

elektrické} pripojka, Vodovod_, pripojka plynu, kanalizécia, L 1,050 7 735

telefon, dial'’kové vykurovanie, kdblova televizia ’ ’
12 Doprava v okoli nehnutel'nosti

(2;)1;::‘1122 a;)l;t(;bus, miestna doprava, taxisluzba, letisko, lodna L 1,050 7 735
13 Obévianska vybavenost’ (arady, $koly, zdrav., obchody,

sluzby, kultiara)

krajsky urad, sud, banka, danovy urad, vysoka skola, L. 1,050 10 10,50
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nemocnica, divadlo, kompletna siet obchodov a sluzieb
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

Ziadne prirodné tutvary v bezprostrednom okoli V. 0,035 8 0,28
15 Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli

stavby

zvySena hlu¢nost a prasnost od intenzivnej dopravy 1L 0,350 9 3,15
16 MozZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na

nehnut.

bez zmeny I1I. 0,350 8 2,80
17 Moznosti d'alSieho rozsirenia

ziadna moznost rozsirenia V. 0,035 7 0,25
18 Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti

bezny prenajom nehnutelnosti 1L 0,350 4 1,40
19 Nazor znalca

priemerna nehnutel'nost 111 0,350 20 7,00

Spolu | | | 180 85,47
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet | Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kpp = 85,47/ 180 0,475
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 1 114 056,22 Eur * 0,475 529 176,70 Eur

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Predmetom ohodnotenia st pozemKy parc.¢. 801/31 o vymere 1090 m2 vedeny ako zastavana plocha, ktory je
zastavany ohodnocovanou nehnutel'nostou sip ¢. 2712, a parc.¢. 801/32 o vymere 615 m2 vedeny ako zastavana
plocha je pristupovd komunikacia parkovisko azeleni , pozemky si v zastavanom uzemi mesta Trencin,
v rovinatom teréne, pristup po asfaltovej komunikacii. V okoli si prevazne zastavané pozemky priemyselnymi
alebo administrativnymi budovami, pozemok je napojeny na vsSetky dostupné inZinierske siete. Pozemky su
v lokalite so zvySenym zdujmom o kipu tohto typu nehnutelnosti, v lukrativnej ¢asti v mestskej casti Zablatie,
vzhl'adom na lokalitu stanovujem jednotkovi cenu pozemkov na 49,20 EUR/m2 vzhl'adom na vyuZitie pozemkov
v lokalite . Negativne ti¢inky na pozemok pri obhliadke neboli zistené.

Spolu Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel y 2
2 [m?]
[m7]
801/31 zastavané plochy a nadvoria 1090 1090,00 1/1 1090,00
801/32 zastavané plochy a nadvoria 615 615,00 1/1 615,00
Spolu ‘ ‘ 1705,00
vymera
Obec: Trencin
Vychodiskova hodnota: VHy; = 26,56 Eur/m?
Oznacenie a nazov Hodnota
. . Hodnotenie koeficient
koeficientu u
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zdny miest nad 50
000 obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
ks obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
koeficient v§eobecnej . ’ : .5 ) R . 1,30
situacie mimo centra mesta, oblasti rekrea¢nych stavieb v ddleZitych centrach
turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50
000 obyvatel'ov
kv 4. - rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na byvanie s nizsim 0,95
koeficient intenzity vyuzitia = Standardom vybavenia,
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport s
nizs§im Standardom vybavenia,
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- nebytové budovy pre pol'nohospodarsku vyrobu
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
Kk 4. vyrobné tizemia s prevahou ploch pre priemyselnt vyrobu a sklady
koeficient funkéného (priemyselna poloha), plochy urcené pre verejné dopravné a technické 1,00
vyuzitia Uzemia vybavenie
ki o . , Y , - . .
koeficient technickej 4, ve'l rr}l dot.)ra, vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy 1,50
. " . verejnych sieti)
infrastruktiry pozemku
ks
koeficient povysujtcich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
Kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypocet Hodnota
- * * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie ll(PS(; 1,30%0,95%1,0071,00* 1,50 * 1,00 1,8525
Jednotkova hodnota pozemku VSHuwy = VHy * kep = 26,56 Eur/m?* 1,8525 49,20 Eur/m*
& - M * y< - 2 %
V3eobecna hodnota pozemku ‘élsnl:l;;zlz_ M*VSHuw =1705,00 m™* 49,20 83 886,00 Eur
VYHODNOTENIE PO PARCELACH
Nizov Vipotet VSeobecna hodnota
yp pozemKu v celosti [Eur]
parcela ¢.801/31 1 090,00 m** 49,20 Eur/m**1 /1 53 628,00
parcela & 801/32 615,00 m** 49,20 Eur/m**1 /1 30 258,00
Spolu 83 886,00

[1I. ZAVER

Znaleckou ulohou bolo stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti: Stavby - Budova sup. ¢islo 2712
s prislusenstvom na parc.¢. 801/31 a pozemKy registra KNC parc.¢. 801/31 a parc.¢. 801/32, zapisané na
LV ¢. 882, katastralne tizemie Zablatie, obec Trencin, okres Trencin, posudok vyhotoveny za tcelom
prevodu nehnutel'ného majetku.

VSeobecna hodnota nehnutelnosti a stavieb bola stanovena podla Vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. v zneni
neskorsich predpisov, ostanoveni vSeobecnej hodnoty majetku aje znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejsej ceny ku dnu 22.07.2019, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajuci budu konat s patricnou informovanostou
a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavby aj pozemkov bola pouZita metéda polohovej diferenciacie.

1. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov | Vseobecna hodnota [Eur]
Stavby
Budova sup.¢. 2712 520 594,05
Pristresok 2 266,98
Oplotenie 2 838,24
Pripojka vody 254,38
Vodomerna Sachta 487,15
Kanalizécia splaskova 34,18
Kanalizacia dazd’'ova 21,18
Kanaliza¢na Sachta 191,85
Pripojka plynu 206,31
Spevnené plochy 1706,25
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Vonkajsie predlozené schody 3x 576,12
Pozemky

Pozemky k.t.Z4blatie - parc. ¢ 801/31 (1 090 m?) 53 628,00

Pozemky k.u.Z4blatie - parc. ¢. 801/32 (615 m?) 30 258,00
Vseobecna hodnota celkom 613 062,70
Vseobecna hodnota zaokruhlene 613 000,00

Slovom: Sest’stotrinasttisic Eur

Zaver: Vek stavby som urcila podl'a inventarnej karty skoly ( vid' priloha ) vypocet opotrebenia som robila
linearnou metédou , VSH som vypocitala metédou polohovej diferenciacie a metédu kombinovand som
nepouzila vzhladom k zapornému vysledku v rozdiele vynosov a nakladov .

V Prievidzi 12. Augusta 2019 Ing. Anna Ziakova

[V. PRILOHY

Objednavka zo dia 03.07.2019

Vypis z listu vlastnictva €. 882 zo dina 15.07.2019 www.katasterportal.sk
Képia z katastralnej mapy k.4. Zablatie, zo dna 22.7..2019 www.katasterportal.sk
Vek stavby - inventarna karta objektu -3 listy

Kolaudac¢né rozhodnutie z roku 2014 vydalo Mesto Trencin - 2 listy
Vonkajsie rozmery objektu

Situacia z povodnej PD

Podorys 1 NP z povodnej PD

Podorys 2 NP z povodnej PD

Podorys 3 NP z p6vodnej PD

Rez C-C z p6évodnej PD

Rez B-B z p6vodnej PD

Pohl'ady z pévodnej PD

Fotodokumentacia exteriéru a interiéru stavby -4 listy

Spolu 14 priloh 20 listov
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Fotodokumentacia

Pohl'ady 6x

Pohl'ady 3x

1INP
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Schody zadné do 2NP

Trafostanica 2x

Kotolna 2x

Schody do 2NP hlavny vstup

2NP- 9x
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Schody do 3NP+ 3NP 6x
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schody zadné

zatecenie strojovna vytahu
strecha plynomer
objekt zboku puklina na zadnom
schodisku
vodomer
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