Ing. FISAREK Ji¥i , Podjavorinskej 60/10, 911 05 Trenéin

Znalec z odboru Stavebnictvo - odvetvie Odhad hodnoty nehnutelnosti : evidenéné ¢islo 915 337
Telefén : 0903 708 956, e-mail : info@firestnova.sk , www.fisarek.sk

Zadavatel: Trenciansky samospravny kraj
K dolnej stanici 7282/20A
911 01 Trendin

Cislo spisu (objednavky): Objedndvka ¢. 1800310 z 01. oktébra 2018

ZNALECKY POSUDOK

znalecky ukon cislo 112 /2018

Vo veci:
stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti pre ticel prevodu nehnutelnosti
Telocvicia sup. €. 241 s prisluSenstvom na parcele ¢. 183/8 v registri C-KN
Pozemky parcelné &. 183/8, 183/64 v registri C-KN
ulica Majerska
katastralne tizemie Lednické Rovne, obec Lednické Rovne, okres Ptuchov.

Pocet listov (z toho priloh): 34 stran formatu A4 ( 16 stran formatu A4 )
Pocet vyhotoveni: 4 + 1 x v elektronickej forme

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3 + 1 x v elektronickej forme



Znalec: Ing. Jifi Fisdrek &islo posudku: 112 /2018

|. UVOD

1. ULOHA ZNALCA:
Stanovit vseobecnu hodnotu
e telocvicne sUpisné Cislo 241 s prislusenstvom na parcele ¢. 183/8 registra C-KN podfa LV ¢. 694
e pozemkov parcely ¢. 183/8 a 183/64 registra C-KN podfa LV ¢. 694 v k. U. Lednické Rovne, obec
Lednické Rovne, okres Puchov

2. PRAVNY UKON , NA KTORY SA MA ZNALECKY POSUDOK POUZIT :
e pre UCel prevodu nehnutefnosti

3. ROZHODUJUCE DATUMY :

Datum vyZiadania posudku, ddtum uznesenia, objednavky : 01.10.2018
Datum miestneho Setrenia : 16.10.2018
Datum rozhodujuci pre zistenie stavebno-technického stavu: 16.10.2018
Déatum, ku ktorému sa nehnutelnost ohodnocuje: 16.10.2018

4. PODKLADY NA VYPRACOVANIE ZNALECKEHO POSUDKU:
4.1 DODANE ZADAVATELOM:
1. Objednavka ¢. 1800310 zo dria 01.10.2018
2. Pasport objektu telocvic¢ne s projektovou dokumentaciou - zameranie skutkového stavu z roku 1992
vyhotoveny DRUPRO Bratislava
3. Technicka sprava rekonstrukcie vykurovania s projektovou dokumentaciou vypracovanou PIO
Texing z roku 2010.
4.2 ZISKANE ZNALCOM:
1. Vypisz listu vlastnictva Cislo 694 k. U. Lednické Rovne zo dria 29.10.2018 vytvoreny cez kataster
portal
Informativna kdpia z mapy parc. ¢. 183/8 a 183/64 registra C-KN zo dria 29.10.2018 vytvorena cez
kataster portdl
Doklad o veku stavby
Kdpia z katastrdlnej mapy s vyznatenym ocefiovanym pozemkom vytvorena cez kataster portal
Obhliadka nehnutefnosti.
Foto dokumentdcia posudzovanej nehnutefnosti.
Udaje z internetu ( mapy $irsich vztahov ).

N

SIS

5. POUZITY PRAVNY PREDPIS:
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vieobecnej hodnoty.

6. DALSIE POUZTE PRAVNE PREDPISY A LITERATURA.

e Zdakon ¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

e Zakon ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutefnostiam ( katastralny zakon )

e Vyhlaska ¢. 453/2000 Z. z., ktorou sa vykondvaju niektoré ustanovenia stavebného zakona

e Vyhlaska ¢.532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuji podrobnosti o vseobecnych technickych
poziadavkach na vystavbu a o vSeobecnych technickych poziadavkach na stavby uzivané osobami s
obmedzenou schopnostou pohybu a orientécie

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 461/2009 Z. z., ktorou sa
vykondva zdkon NR SR o katastri nehnutefnosti a o zépise vlastnickych a inych prav k
nehnutefnostiam
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Znalec: Ing. Jifi FiSdrek cislo posudku: 112 /2018

Zakon €. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timocnikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych
zdkonov v platnom zneni.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z. z. ktorou sa vykonava
zdkon €. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych
zédkonov v platnom zneni.

STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 79/1996 Z. z., ktorou sa
vykondva zdkon NR SR o katastri nehnutelnostia o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutefnostiam (katastrdiny zdkon) v platnom zneni.

Vyhlaska Federdlneho Statistického Uradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy.

Vyhlaska €. 323/2010 Z. z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb.

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

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu véeobecnej hodnoty nehnutelnostia stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

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

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

Vseobecnd hodnota ( VSH ) - je vyslednd objektivizovana hodnota nehnutefnosti a stavieb , ktoré je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktord by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujlci aj predévajuci
budd konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom , Ze cena nie je
ovplyvnend neprimeranou pohnutkou, obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota ( VH ) - je znalecky odhad hodnoty, za ktoru by bolo mozné hodnotent
stavbu nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na trovni bez dane z pridanej hodnoty.
Technicka hodnota ( TH ) - je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZzeny o hodnotu
zodpovedajlcu vyske opotrebovania.

Technicky stav stavby ( TS ) - je percentualne vyjadrenie okamZitého stavu stavby.

Vynosovd hodnota ( HV ) - je znalecky odhad sicasnej hodnoty buddcich disponibilnych vynosov z
vyuZitia nehnutefnosti formou prenajmu, diskontovanych rizikovou ( diskontnou ) sadzbou.
Opotrebenie stavby ( O ) - je percentualne vyjadrenie opotrebenia stavby.

Vek stavby (V) - je vek stavby v rokoch od zaciatku uZivania k terminu posudenia (ohodnotenia).
Zostatkové Zivotnost stavby ( T) - je predpokladanda doba dal3ej Zivotnosti stavby v rokoch aZ do
predpokladaného zéniku stavby.

Predpokladana Zivotnost stavby ( Z ) - je predpokladana ( alebo stanovend ) celkové Zivotnost
stavby v rokoch.

b.) Definicia pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty si pouZité rozpoctové ukazovatele v Metodike vypoctu vseobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb ( ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej Grovne je podla poslednych
zndmych Statistickych Gdajov vydanych SU SR platnych pre 4. $tvrfrok 2018.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouZivaju metody:

Metdda porovnavania
Kombinovana metdda
Metdda polohovej diferenciacie
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Znalec: Ing. Jirfi Fisdrek ¢islo posudku: 112 /2018

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaju metddy:
e Metdda porovnavania
e Vynosova metdda
e Metdda polohovej diferenciacie

8. OSOBITNE POZIADAVKY OBJEDNAVATELA :
e Neboli vznesené.

Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

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

Zdévodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vseobecnej hodnoty stavieb:
Pouzita je metdda polohovej diferenciacie. Kombinovana a porovnavacia metdda stanovenia vSeobecnej
hodnoty je vylucena z dévodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.

Metdda polohovej diferencidcie
Metdda vychadza zo zékladného vztahu:

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

a véeobecnou hodnotou (na Urovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zaloZeny na ur€eni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZité priemerné
koeficienty polohovej diferencidcie vychadzaju z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovand priemernad hodnota koeficientu
polohovej diferencidcie na vyslednu, platnd pre konkrétnu hodnotent nehnutelnost. Pri objektivizdcii mé
kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Zdovodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:
PouZzitd je metdda polohovej diferenciacie. Porovnavacia metdda stanovenia vieobecnej hodnoty je
vyliéena z dévodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.

Metdda polohovej diferencidcie pre pozemky vychddza zo zakladného vztahu:

VSHeoz = M * (VHws * kep) [€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHw; - vychodiskové hodnota na 1 m? pozemku
kpp - koeficient polohovej diferenciacie
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Znalec: Ing. Jifi FiSdrek Cislo posudku: 112 /2018

b) Vlastnicke a evidencné udaje :

List vlastnictva Cislo : 694

Okres : Puchov

Obec: Lednické Rovne

Katastralne Uzemie:  Lednické Rovne

Miesto nehnutefnosti: ulica Majerska

Détum vyhotovenia LV: 29.10.2018 s udajmi platnymi ku driu 26.10.2018 - 18.00 h

Cast A. MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra C - KN

parcelné cCislo Vymerav m2 druh pozemku sposob vyuZitia Umiestnenie pozemku
183/ 8 402,0 Zastavané plochy 16 1
a nadvoria
183/ 64 195,0 Zastavané plochy 16 1
a nadvoria
Legenda:

Spdsob vyuZitia pozemku:

16 - pozemok na ktorom je postavend nebytovd budova oznacend stpisnym cislom
Umiestnenie pozemku :

1 - pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce

STAVBY

supisné cislo na parcele ¢. druh stavby popis stavby Umiestnenie stavby
241 183/8 19 telocvi¢ia 1

Legenda:

Druh stavby:

19 - Budova pre Sport a rekreacné sluzby
Kéd umiestnenia stavby :

1 - Stavba je postavend na zemskom povrchu

Cast'B. VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Uéastnik pravneho vztahu : Vlastnik
Porad.cislo Meno a priezvisko Adresa Spoluvlast. podiel
2 Trenciansky samospravny kraj K dolnej stanici 7282/20A 1/1
911 01 Trencin
Ugastnik pravneho vztahu : Sprévca
Porad.cislo Meno a priezvisko Adresa Spoluvlast. podiel
3 Stredna odborna 3kola sklarska  Suhradska 193 1/1
020 61 Lednické Rovne
Cast C. TARCHY
Porad.cislo: Bez zapisu
Iné udaje: 2 Zmena sidla spolo¢nosti -Z 2148/11 - 340/11
Pozndmka: Bez zapisu
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Znalec: Inq. Jifi Fi§drek &islo posudku: 112 /2018

c) Porovnanie pravnej a technickej dokumentacie so skutoénym stavom :
e Technicka dokumentacia bola poskytnuta zo zamerania skutkového stavu.
e Privypocte vychddzam zo zamerania podfa Pasportu objektu a z obhliadky.
e Pravna dokumentacia je v sulade so skutkovym stavom.

d) Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov v stlade s dokladmi o vlastnictve, ktoré su
predmetom ohodnotenia :

e telocvicnia supisné Cislo 241 na parcele ¢. 183/8 registra C- KN, k. (. Lednické Rovne

e pozemok parcela ¢islo 183/ 8 registra C- KN , k. 4. Lednické Rovne

e pozemok parcela ¢islo 183/ 64 registra C- KN, k. . Lednické Rovne

e) Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
e Neboli zistené.

f) Udaje o obhliadke predmetu ohodnotenia :

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim a zameranim bola uskutocnena dria 16.10.2018. Pri
obhliadke bola pritomné zastupca SOU p. Barinkova. Sucastou tejto obhliadky bolo zistenie technického
stavu ohodnocovanej nehnutefnosti.

Fotodokumentadcia stcasného stavu nehnutelnosti bola vykonana znalcom pocas obhliadky dria 16.10.2018.

g) Udaje katastra nehnutelnosti:
Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané Udaje z katastra nehnutefnosti boli porovnané so skuto¢nym stavom.
Zistené rozdiely v popisnych a geodetickych udajoch katastra
e pozemok ma uvedeny druh pozemku , ktory je v sulade so skuto¢nym stavom,
e stavba telocvicria stp. €. 241 na parc. ¢. 183/8 je evidovany v popisnych a geodetickych Gdajoch
katastra v sulade so skutoénym stavom

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)

2.1.1 Telocvicna sup. €. 241 Lednické Rovne

POPIS STAVBY

Umiestnenie stavby :

Objekt telocviéne je umiestneny na parc. ¢. 183/8 v k.. Lednické Rovne v obci Lednické Rovne, na ulici
Majerska v centre obce. Je umiestneny na rovhom pozemku s priamym vstupom z verejnej komunikacie.
Stavba telocviéne je prepojena sklenenou chodbou, z ktorej je vstup do suterénu telocvicne s budovou
ubytovne a zdravotného strediska.

Technicky popis stavby :

Stavba bola uvedena do uZivania v roku 1959. Je to hala, klasifikovana pre Sportové Gcely. Telocvi¢ia ma
jedno podzemné poschodie pod celou plochou. Nad suterénom je cca na ploche 2/3 $portova séla a nad 1/3
su dve poschodia so zazemim.
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Znalec: Ing. Jifi FiSdrek Cislo posudku: 112 /2018

zékladové konstrukcie tvoria beténové patky pod stipmi, betdnové pasy pod murovanymi zvislymi
nosnymi konStrukciami, zakladova doska nezistenej hrabky.

zvislé nosné konstrukcie s murované z tehly plnej palenej hrabky 500 - 550 mm.

vnutorné priecky murované

stropné konstrukcie su nad suterénom Zelezobetdnovy trdmovy strop, nad ostatnymi poschodiami
Zelezobeténovy strop.

streSnd konstrukcia je dreveny viazany krov. StreSnu krytinu tvoria $ablény z plechu nabité na
drevené latovanie. Klampiarske konStrukcie su z prirodného pozinkovaného materialu. Stavba ma
bleskozvod.

schody su beténové dvojramenné so stupfiami s povrchovou Upravou briseného terazza. Zabradlie
ocefové s drevenym madlom.

Upravy vonkajSich povrchov su striekany brizolit vyhotoveny v dvoch farbach.

Upravy vnutornych povrchov st vapenné omietky. V socidlnych a hygienickych priestoroch
keramicky obklad. Na chodbach do vysky cca 1200 mm je olejovy umyvatelny nater. V telocvicni je
do vysky okien dreveny obklad stien. V suteréne su steny rehabilitanych miestnosti obloZené
keramickym obkladom az pod stropné konstrukcie.

povrch podldh v telocvicni je drevena palubovka. Na chodbach je keramicky obklad, v Satniach PVC.
Socialne priestory pre ucitefov boli kompletne zrekonsStruované. S tam nové keramické obklady,
dlazby a zariadovacie predmety.

okenné otvory su drevené. Na oknach suterénu su osadené mreZe z exteriérovej strany. Okna v
telocviéni maji mreZe z interiéru. V niektorych priestoroch su sklobeténové vyplne otvorov.
vstupné dvere su presklenené drevené. Ostatné interiérové dvere si drevené plné, osadené do
ocelovych zarubni.

vykurovanie objektu je zabezpecené teplovodnou pripojkou z byvalej vymenikovej stanice do
novovybudovanej v objekte telocviéne. SU obnovené panelové radidtory v telocviéni. V suteréne su
radiatory starsie.

objekt je napojeny na vSetky verejné siete.

Dispozicné rieSenie :

Suterén (1PP) : Suterén malv minulosti funkciu zdravotnickeho a rehabilitacného zariadenia pre byvalu
OUNZ a tomu zodpoveda skladba miestnosti. Nachadzaju sa tu ordindcie pre vySetrovanie pacientov,

kuchynka , ¢akaren, socidlne priestory, rehabilitacné miestnosti s vanami.

Prizemie (1NP) : Na prizemi sa nachadza vstupnd chodba, schodisko, WC muzi a WC Zeny, sklad naradia

a hala telocvicne.

Poschodie ( 2NP ) : toto poschodie obsahuje 3 x Satne, WC so sprchami pre muZov a Zeny, schodisko s

chodbou.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 802 21 haly telocvicni
KS: 1265 Budovy na Sport

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

P Obstavany priestor
Vypocet (m*]
Zaklady
30,1*13,0*0,3 117,39
Spodna stavba
30,1*13,0*3,4 1330,42
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Vrchna stavba
30,1*13,0*6,1 2 386,93
ZastreSenie
30,1*13,0*0,9 352,17
30,1*13,0*4,0*0,5 782,60
Obstavany priestor stavby celkom N 4 969,51
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel’ RU = 1507/ 30,1260 = 50,02 €/m3
Koeficient konstrukcie: kk = 1,075 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu
| A 2 |Repr PR a0, h

Podlazie |Cislo Vypocet ZP ZP [m?] Vypocet vysky (h) [m]
Podzemné 130,1*13,0 391,3 Repr. 3,4 3,4
Nadzemné 113,0*22,75 295,75 Repr. 6,1 6,1

Priemerna zastavana plocha: (391,3 + 295,75) / 2 = 343,53 m?

Priemerna vyska podlazi:

(391,3 * 3,4+ 295,75 * 6,1) / (391,3 + 295,75) = 4,56 m

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu:
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu:

ke = 0,92 + (24 / 343,53) = 0,9899
kve = 0,40 + (3,60 / 4,56) = 1,1895

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

2 . Cenovy
&isl N4 ;er;rjy % Koef. Stand. (Lil.p:ava L podiel
islo azov po |ecpi [%] e po u:(: cpi REanatone
stavby [%]
Konstrukcie podla RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 8,00 1,00 8,00 9,46
2 Zvislé konstrukcie 23,00 0,80 18,40 21,76
3 Stropy 7,00 1,00 7,00 8,27
4 ZastreSenie bez krytiny 8,00 1,00 8,00 9,46
5 Krytina strechy 3,00 0,70 2,10 2,48
6 Klampiarske konStrukcie 1,00 0,80 0,80 0,95
7 Upravy vnatornych povrchov 6,00 0,80 4,80 5,67
8 Upravy vonkajéich povrchov 3,00 0,80 2,40 2,84
9 Vnltorné keramické obklady 2,00 0,90 1,80 2,13
10  Schody 1,00 0,90 0,90 1,06
11 Dvere 3,00 0,70 2,10 2,48
12 Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00
13 Okna 5,00 0,70 3,50 4,14
14  Povrchy podlah 4,00 1,00 4,00 4,73
15 Vykurovanie 4,00 1,00 4,00 4,73
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Znalec: Ing. Jifi Fisdrek
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16  Elektroinstaldcia 6,00 0,80 4,80 5,67
17  Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,18
18  Vndltorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,36
19  Vnuatorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,36
20  Vnutorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00
21 Obhrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,36
22  Vybavenie kuchyn 0,00 1,00 0,00 0,00
23 Hygienické zariadeniaa WC 3,00 1,00 3,00 3,55
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00
25 Ostatné 4,00 0,50 2,00 2,36
Spolu 100,00 | 84,60 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti:
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: kcu = 2,458
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 0,95

Vychodiskova hodnota na MJ:

kv = 84,60 / 100 = 0,8460

VH = RU * key * kv * kzp * kve * ki * km

[€/m?]

VH = 50,02 €/m3 * 2,458 * 0,8460 * 0,9899 * 1,1895 * 1,075 *

0,95

VH = 125,0788 €/m?3

TECHNICKY STAV

Pri obhliadke bolo zistené, Ze ohodnocovand stavba z roku 1959 za dobu svojho trvania nebola poskodend,
je udrZiavand a preto som zvolil na vypocet opotrebovania linearnu metédu. S ohfadom na konstrukéné
vyhotovenie a pouZity material uvazujem so Zivotnostou 80 rokov podla metodiky vypoétu USI Zilina.

N&zov Zaciatok |\ oo | Trrok] | zrokl | or%] | TS[%l
uzivania
[IEGEVICTRE (L} 241 1959 59 21 80 73,75 26,25
Lednické Rovne

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet [ Hodnota [€]
Vychodiskové hodnota 125,0788 €/m? * 4969,51 m3 621 580,35
Technicka hodnota 26,25 % 2 621 580,35 € 163 164,84
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3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY
3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Vypocet vseobecnej hodnoty je vykonany metdédou polohovej diferenciacie s pouzitim metddy vypoctu
koeficientu polohovej podfa " Metodiky vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb " vydanej US|
ZU v Ziline . Priemerny koeficient polohovej diferenciécie je zvoleny na drovni 0,35 , ktord zodpoveda
vzhfadom na velkost sidelného Utvaru, polohy , typu nehnutefnosti, dopytu a priemernému pomeru
vSeobecnej a technickej hodnoty obdobnych stavebnych objektov v uvedenej lokalite obce Lednické Rovne
v danom c¢ase a danom mieste. Zdévodnenie jednotlivych faktorov a ich hodnotenie je uvedené v
nasledujucej tabutke.

a.) Analyza polohy nehnutelnosti :

Hodnotena nehnutefnost md taky
charakter budovy pri ktorom ponuka
prevysuje dopyt. Stavba je situovana
takmer v centre obce medzi stavbami
obcianskej vybavenosti , ktoré
ohranicuju bytové domy vedla arealu
SOU , ku ktorému vlastnicky patri. Je
viak oddeleny verejnou
komunikaciou. V blizkosti stavby sa
nachadza zakladna skola, kupalisko,
futbalovy Stadion, tenisové kurty.
Sucasny stav objektu je uspokojivy.
Stavba potrebuje drobné opravy s
podmienkou  stdlej udrzbu.
PrisluSenstvo stavby nema vplyv na
jeho hodnotu. V okoli stavby
nepdsobia Ziadne negativne vplyvy
na hodnotend nehnutefnost, ktoré by
zniZovali jej hodnotu, napr. zvySena
prasnost, zapach z pofnohospodarskej vyroby alebo hluk z nadmernej intenzity dopravy.

Obec Lednické Rovne ma pocet obyvatefov prihlasenych k trvalému pobytu k datumu 1.1.2016 - 4 072.
Obec sa nachadza 6 km od okresného mesta Puchov , 20 km od PovaZskej Bystrice a 30 km od krajského
mesta Trenéin. Dopravu do miest zabezpecuje primestska autobusova doprava. Na dialni¢n siet sa pripaja
cez privadzal v Plichove. Zelezni¢nd stanica koridoru BA - KE je najblizéie v Pichove. Obec méa zékladnu
Skolu, matersku skolu, SOU Sklarske, postu, ambulancie praktickych lekarov, lekdrne, kino a predajne so
zdkladnym tovarom. Obec md vybudované vietky verejné siete - verejnd siet vodovodu, kanalizdcie
pripojenej na COV, plynu, kablovu televiziu, pobo&ky banky . V obci pdsobi vyznamny tradiény doméci
zamestndvatel sklarne RONA, elektrotechnicky podnik YURA Corp , ktory je dodavatel pre KIA Motors a
drobny domdci zamestnavatelia , ktori vytvaraji ponuku pracovnych prilezitosti , ¢o vytvara nizku
nezamestnanost v obci (miera nezamestnanosti podfa Ustredia prace pre okres Pichov za august 2018 -
2,81%) .

Okolo obce telie rieka Vah ako aj koryto derivacného kanalu , ¢o vytvdra oddychové zény pre aktivne
stravenie volného Casu ako aj pre relax.
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b.) Analyza vyuZitia nehnutelnosti :

V case ohodnotenia sa objekty
ohodnocovanej nehnutefnosti vyuzival
na projektovany ucel . Suterén

telocvitne vyuzivany pre ambulancie
lekarov a rehabilitaciu nebol funkény ani
zariadeny. Bez ndrocnej a nakladnej
prestavby ako aj z prihliadnutim na jej
konstrukéné, dispozicné a materidlové
vyhotovenie nepredpokladam iné
vyuZitie objektov, pripadne jednoduchu
vyrobu s administrativnym a socialnym
zazemim ( v pripade suhlasu obce).

c.) Analyza pripadnych rizik
spojenych s vyuzivanim
nehnutelnosti :
e Zosuvné Uzemie : nevyskytuje
sa v uvedenom uzemi
e Hygienické a ochranné pasma

podla osobitnych predpisov: nie je

e Bezpecnostné a ochranné pasma : nie su

e Rizikové skupiny obyvatelstva: nie su

e Tarchy viazntce na hodnotent nehnutetnost v zmysle listu vlastnictva ¢. 649 neboli zistené .

e Vdanej lokalite neboli zistené Ziadne iné priame rizikd spojené s uZzivanim nehnutelnosti v Case
ohodnotenia.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,35

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda I Vypocet Hodnota
. trieda [Il. trieda + 200 % = (0,350 + 0,700) 1,050
II. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 0,700
Il trieda Priemerny koeficient 0,350
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,193
V. trieda IIl. trieda - 90 % = (0,350 - 0,315) 0,035

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok
Vi kepi*v

Cislo Popis/Zdévodnenie Trieda | keoi
1

Trh s nehnutelnostami
dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne nizsi V. 0,035 13 0,46
Poloha nehnutelnosti v danej obci - vztah k
centru obce
Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a

vybranych sidlisk Il 0,700 30 21,00
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3 Sucasny technicky stav nehnutelnosti
nehnutefnost nevyZaduje opravu, len bezni udrzbu Il. 0,700 8 5,60
4 Prevladajuca zastavba v okoli nehnutelnosti
objekty administrativnej, ob¢ianskej vybavenosti a
sluZieb, bez zdzemia, parkov s obmedzenym I. 0,700 7 4,90
pristupom a pod.
5 Prislusenstvo nehnutelnosti
bez dopadu na cenu nehnutefnosti . 0,350 6 2,10
6 Typ nehnutelnosti
priemerny - obchodny a prevadzkovy objekt bez

. . 0,350 10 3,50
parkoviska
2 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera
nezamestnanosti
dostatocna ponuka pracovnych moznosti v mieste, " 1,050 9 9,45

nezamestnanost do 5 %
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
priemerna hustota obyvatefstva I. 0,700 6 4,20
9 Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam
orientdcia hlavnych miestnosti ¢iastocne vhodna a

o < : . 0,350 5 1,75
CiastoCne nevhodna

10 Konfiguracia terénu
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone N 1,050 6 6,30
do 5%

11 Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, n 0,700 7 4,90

kanalizacia, telefon, spolo¢na anténa

12 Doprava v okoli nehnutelnosti

Zeleznica, alebo autobus V. 0,193 7 1,35
Ob¢ianska vybavenost (urady, $koly, zdrav.,
obchody, sluzby, kultura)

obecny Urad, posta, zakladnd $kola, zdravotné

stredisko, kulturne zariadenie, zakladna obchodna I, 0,350 10 3,50

siet a zdkladné sluzby
14  Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

les, vodna nddrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m . 0,350 8 2,80
Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom

13

> okoli stavby
bezny hluk a prasnost od dopravy I. 0,700 9 6,30
16 Moinosti zmeny v zastavbe - Uzemny rozvoj,
vplyv na nehnut.
bez zmeny 1. 0,350 8 2,80
17 Moznosti dalSieho rozsirenia
Ziadna moZnost rozdirenia V. 0,035 7 0,25
18 Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti
beZny prenajom nehnutefnosti Il. 0,350 4 1,40
19 Nazor znalca
priemernd nehnutefnost . 0,350 20 7,00
ISpolu [ ] | 180 | 89,55

Strana 12



Znalec: Ing. Jifi Fisdrek Cislo posudku: 112 /2018

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov ] Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferencidcie  kep = 89,55/ 180 0,498
V3eobecna hodnota VSHs = TH * kep = 163 164,84 € * 0,498 81 256,09 €
3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

POPIS

Ohodnocovany pozemok sa skladd z parciel ¢. 183/8 a 183/64 podla predloZeného LV ¢&. 649 k. u. Lednické
Rovne. Pozemok je medzi jestvujlcou zdstavbou samostatne stojacich budov obéianskej vybavenosti a
bytovych domov v SirSom centre obce. Tvar pozemku je pravidelny , md dostatocnu Sirku. Pozemok je
situovany pri verejnej komunikacie s priamym vstupom a s parkoviskom. Pozemok nie je zataZovany
nepriaznivymi vplyvmi ako zvySenou hladinou hluku alebo prasnostou. V prifahlej komunikacii st uloZzené
verejné siete vodovodu, elektriny, kanalizacie a plynu . Jedna sa o rovinaty pozemok, vhodne orientovany.

Kdpia z katastrdlnej mapy s vyznacenym pozemkom pod objektmi a nezastavanymi pozemkami:

\\,\ jie L
!
e/ o
\\\m;..q,/ B SIS, Co - o J R ' —
/ T tGST"fZ‘ '.'I'I 5?5 | 1pahoipsid1 1B | ]
/ I ) Al i 2T 2 S S L R P | t_ 52510
i v .

.
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. Seold Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel ¥ s
2 [m?]
[m’]
183/8 zastavané plochy a nddvoria 402 402,00 1/1 402,00
183/64 zastavané plochy a nddvoria 194 194,00 1/1 194,00
SHclY 596,00
vymera
Obec: Lednické Rovne
Vychodiskova hodnota: VHwm; = 80,00% z 9,96 €/m?= 7,97 €/m?
Oznaceni . Hodnota
znacen-lej et Hodnotenie koeficient
koeficientu i
3. obytné ¢asti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatefov a
ks rekreacné oblasti pre individualnu rekreaciu, centra obci do 5 000
koeficient vieobecnej obyvatelfov, obytné zony na predmestiach a priemyslové a 1,00
situdcie pofnohospodarske oblasti miest do 50 000 obyvatefov, obytné zony
samostatnych obci v dosahu miest do 50 000 obyvatefov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
kv Standardnym vybavenim,
koeficient intenzity - rekreacné stavby na individudlnu rekredciu, 1,05
vyuZitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo,
Sport so Standardnym vybavenim
K 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial sa moZno dostat
D . A 0 y
rostriedkom hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym
koeficient dopravnych e PRSI e e R 0,90
; vozidlom do centra mesta do 15 min. pri beznej premavke, pozemky
vztahov : ‘ . . : f
v mestach bez moZnosti vyuZitia mestskej hromadnej dopravy
koeficientkfFunkéného 3;)F;cr)‘gr)\y obytnych a rekreaénych tzemi (obytna alebo rekreaénd 130
vyuZitia Uzemia P
koeficientk'ltechnickej \Z/lé:/:'I;r]T]icﬁz?eré)vybavenost' (moZnost napojenia na viac ako tri druhy 1,50
infraStruktury pozemku 10
kz - i o ;
osicient poicin 7€ P (aprkac o o, e o g
faktorov J Vi pravy p pod.
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov ] Vypocet Hodnota
kep = 1,00 * 1,05 * 0,90 * 1,30 * 1,50 *
- . e : ; b ' ; 27641
Koeficient polohovej diferenciacie 1,50 * 1,00
Jednotkové hodnota pozemku VSHwms = VHwm * kep = 7,97 €/m?2 * 2,7641 22,03 €/m?
VSHeoz = M * VSHw; = 596,00 m? *
V3eobecna hodnota pozemku A W = 556,00 m=* 2203 13 129,88 €

€/m?
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VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov

Vypocet

Vseobecna hodnota
pozemku v celosti [€]

parcela ¢. 183/8 402,00m?*22,03€/m?*1/1 8 856,06
parcela ¢. 183/64 194,00m2 *22,03€/m2*1/1 4 273,82
Spolu 13 129,88
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I1l. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Uloha znalca bola stanovenie vieobecnej hodnoty telocviéne podfa LV 694 v k.4. Lednické Rovne .
Vseobecna hodnota nehnutelnosti bola stanovena podfa vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni
vieobecnej hodnoty majetku metdédou polohovej diferencidcie a je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku diu ohodnotenia 16. oktébra 2018 , ktoru by tieto nehnutelfnosti mali
dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajici budu
konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend
neprimeranou pohnttkou.

VSeobecnd hodnota vzhfadom na polohu objektov v ramci obce, velkosti obce, blizkosti okresného mesta,
dostupnost a dopravné spojenia, moZnosti zamestnania v okoli, prostredia a lokality a podfa pouZitych
materialov a veku stavby je podla znalca redlna.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov \ Vseobecna hodnota [€]

Stavby

Telocvicna sup. €. 241 Lednické Rovne 81 256,09
Pozemky

Pozemky Lednické Rovne - parc. &. 183/8 (402 m?) 8 856,06

Pozemky Lednické Rovne - parc. €. 183/64 (194 m?) 4 273,82
Spolu pozemky (596,00 m?) 13 129,88
Vseobecna hodnota celkom 94 385,97
Vseobecna hodnota zaokruhlene 94 400,00

Slovom: DevatdesiatstyritisicStyristo Eur

V Trencine dna 29.10.2018
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