Znalec: Ing. Eva Seifertova
Bernolakova 4, 915 01 Nové Mesto nad Vahom
evidené¢né ¢islo : 913068
tel. : 0905403716, e-mail : eseifertova@gmail.com

Zadavatel:
Strednd odborna $kola obchodu a sluZieb, Piestanska 2262 /80, Nové Mesto nad Vahom

Cislo spisu (objednavky): TE¢-A3 zo diia 10. 06. 2021

ZNALECKY POSUDOK

¢ 223/2021

Vo veci stanovenia véeobecnej hodnoty
budovy $koly s. & 428 na parc. ¢. 3667/3 k. i. Nové Mesto nad Vahom

Poéet listov (z toho priloh) =\ (7

!

Potet odovzdanych vyhotoveni: L




Znalec: Ing. Seifertovd Eva cislo posudku: 223/2021

I. OVOD

1. Uloha znalca:

Podl'a objednavky zo dia 10. 06. 2021 je znaleckou tlohou stanovit vieobecni hodnotu budovy $koly s. & 428
s prislusenstvom a pozemkami parc. €. 3667/3, 3670/1, 3671 v k. 6. Nové Mesto nad Vdhom, obec Nové Mesto
nad Vahom, okres Nové Mesto nad Vdhom.

2. Utel znaleckého posudku: stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 29.07.2021

(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4, Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 29.07.2021

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zaddvatel'om:

Potvrdenie o veku stavby s. &.428 zo dia 29.0 7, 2021, vyhotovil Mesto Nové Mesto nad VAhom pod ¢ Vyst.-
191/2021-25146

Projektovi dokumentacia v rozsahu pédorys

b) Podklady ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva €. 3191 k. .. Nové Mesto nad Vdhom zo diia 17. 05. 2021
vytvoreny cez katastralny portal

Informativna képia z katastralnej mapy na pozemlcy k. 4. Nové Mesto nad Vahem zo diia 17. 05. 2021
vytvorena cez katastralny portal

Zameranie skutkového stavu

Fotodokumentacia

6. Pouzité pravne predpisy a literatiira:

e @ © e

Vyhladka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢ 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej
hodnoty.

Zakon ¢ 50/1976 Zb. 0 uizemnom planovani a stavebnom poriadkuy, v platnom zneni.

Zakon ¢ 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnostf a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam
(katastralny zdkon)

Vyhlaska €. 453/2000 Z.z,, ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zdkona

Vyhlaska ¢ 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuji podrobnosti o vieobecnych technickych poziadavkach na
vystavbu a o vSeobecnych technickych poZziadavkach na stavby uZivané osobami s obmedzenou
schopnost'ou pohybu a orientacie

Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR o katastri nehnutel'nostf a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (Katastralny
zakon) ,

Vyhlaska Federalneho $tatistického tradu & 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy (pouZita vyluéne na zatriedenie do klasifikdcie podl'a pouZitého katalégu
rozpoétovych ukazovatel'ov).

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

Zakon NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.
STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Marian Vyparina a kol. - Metodika viypo¢tu vieobecnej hodnoty nehnutel'nost{ a stavieb, Zilinskd univerzita
v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3
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Znalec: Ing. Seifertovd Eva &islo posudku: 223/2021

7. Definicie posudzovanych velitin a pouZitych postupov:

a) Definicie pojmov

Vieobecna hodnota (VSH)

Véeobecn4 hodnota je visledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnej3ej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach
vol'nej sitaZe, pri poctivom predaji, ked' kupujici aj predavajiici budd konat' s patri¢nou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohniitkou.

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

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskovad hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo moZno hodnotend stavbu
nadobudnit formou vystavhy v ¢ase ohodnotenia na irovni 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

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty si pouZité rozpottové ukazovatele publikované v Metodike vypottu
véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podla
poslednych zndmych Statistickych idajov vydanych SU SR platnych pre 3. $tvrtrok 2021,

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urcena linedrnou metédou.

Stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie véeobecnej hodnoty stavieb sa pouZivaji metddy:

e Metdéda porovnavania (Pri vypotte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspoii
troch nehnutelnost{ a stavieb. Porovnanie treba vykonat na merni jednotku (cbstavany priestor,
zastavana plocha, podlahové plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych
objektov a ohodnocovaného objektu),

e Kombinovana metéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Princip met6dy je zaloZeny
na vaZenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosovd hodnota stavieb sa vypotita
kapitalizdciou budicich odéerpatelnych zdrojov poas &asovo neobmedzeného obdobia alebo
kapitaliziciou budticich odgerpatelnych zdrojov po¢as ¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym
predajom),

o Metdda polohovej diferenciacie (Princip metédy je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciécie, ktory sa uplatni na technicki hodnotu).

Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaji metddy:

o Metdéda porovnavania (Pri vypoéte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stbor aspoii
troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na merni jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na
odli$nosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosovd hodnota pozemkov sa vypotita
kapitaliziciou budiicich odéerpatelnych zdrojov potas asovo neobmedzeného obdobia),

e Metéda polohovej diferencidcie (Princip metody je zaloZeny na urfeni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poZiadavky zadavatel'a: neboli vznesené.
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Znalec: Ing. Seifertovd Eva Cislo posudhku: 223/2021

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metddy:
Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe & 3 vyhlasky MS SR & 492/2004 Zz.
o stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku,

Zdoévodnenie vyberu pouZitej metédy na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb:
metdda polohovej diferencidcie

Metdda polohovej diferenciacie
Metdda vychadza zo zakladného vztahu:

VSHs = TH * kep Tl
kde: TH - technick3 hodnota stavieb na drovni bez DPH,
kep - koeficient polohovej diferenciécie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a vieobecnou hodnotou (na urovni s DPH)

Na uréenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouZité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zaloZeny na urfeni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadviaznosti na lokalitu a druh
nehnutel'nosti, z ktorého sa urtia ¢iastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZité priemerné
koeficienty polohovej diferencicie vychadzaji z odbornjch skisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovani priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferencidcie na vyslednu, platnii pre konkrétnu hodnotend nehnutel'nost. Pri objektivizicii ma
kazdé polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Zddvodnenie vyberu pouZitej metédy na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov:
metoda polohovej diferenciicie

Metdda polohovej diferencidcie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:

VSHpoz = M * (VHwmy * kep) (€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHwy - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku
kep - koeficient polohovej diferenciacie

b) Vlastnicke a evidenéné ndaje :
Nehnutel'nosti si v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlasinictva ¢ 3191 k. . Nové Mesto nad
Vahom. V popisnych idajoch katastra sii nehnutel'nosti evidované nasledovne

A. Majetkova podstata:
Parcely registra "C"
parc. £ 3667/3 zastavané plochy a nddvoria o vymere 1388 m?

Stavby :
€. 5. 428 na parc. ¢. 3667/3 popis stavby stavba

B. Vlastnici:

B1 - Trentiansky samospravny kraj so sidlom v Trenéine, K dolnej stanici 7282 /204, Trenéin, PSC 911 01, ICO
136126624

spoluvlastnicky podiel 1/1

Titul nadobudnutia :

Rozhodnutie o uréeni stp.éisla Vyst.1058/06 zo diia 10.2.2006 -VZ 761/06

Kipna zmluva V 857/08 zo diia 28.5.2008 -VZ 696/08

Dodatok ¢.1 k zriad'ovacej listine ¢.7/2007/03886-29 -VZ 1195/08

Rozhodnutie o uréeni stip.¢isla Vyst.17/09 zo diia 7.1.2009 -VZ 10/09

Rozhodnutie o uréen stip.¢fsla Vyst.1058/01/06 zo diia 15.3.2006 -VZ 761 /06 ¢d.379/64, (v PK vl.vlastnik
CS-STAT (v spréave Pol'nohosp.technickej koly NMnV),
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Znalec: Ing. Seifertovd Eva Cislo posudku: 223/2021

74k NR SR ¢.446,/2001 Z.z-ndmietka Ob.Ur.Trenéin ¢d.1168/61,(v PK vl.vlastnik CS-3TAT (v sprave

Pol'nohosp.technickej $koly NMnV),

Z&kNR SR ¢.446/2001 Z.z-namietka Ob.0r.Trenéin &d.1038/60, (v PK vl.vlastnik CS-STAT (v sprave
PoI'nohosp.technickej $koly NMnV),

Z4k NR SR &.446/2001 Z.z-ndmietka Ob.Ur.Trentin &d. 959/32

Z3484/07 - 1/2007 /ROEP - VZ.46/08

Oznamenie o urteni sipisného &isla Vyst.-3371/2019-28238 zo diia 19.08.2019, Z-2625/2019 - zm.&.

1678/19
B2 - Stredna odborn4 &kola obchodu a sluZieb, Pieitanska 2262/80, Nové Mesto nad Vahom, ICO : 893111

spoluvlastnicky podiel /

Titul nadobudnutia :

Dodatok ¢.4 - TSK/2014/04778-6 zo diia 7.7.2014 k zriad'ovacej listine ¢.T/2007/03886 -zm.¢.258/15
Uznesenie Z TSK & 140/2014 zo diia 7.7.2014 - Z 439/15 -zm.¢. 970/15

C. Tarchy: Bez zépisu.
Iné udaje: Bez zapisu.
Poznamka : Bez zapisu.

¢) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym $etrenfm vykonan4 diia 28. 07. 2021 za Gi¢asti objednavatela.

Zameranie vykonané diia 28. 07. 2021.
Fotodokumentécia vyhotovena diia 28. 07. 2021.

d) Technicka dokumentacia:
Skutkovy stav bol zisteny meranim.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:
Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutotnym stavom.

Zistené rozdiely v popisnych a geodetickych tidajoch katastra neboli.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom chodnotenia:

Stavby :
e budova Skoly s. & 428 na parc. €. 3667/3 k. i. Nové Mesto nad Vahom

Prislusenstvo :
e plot
o vonkajdie ipravy- vodovodnd pripojka, elektroindtalaéna pripojka, plynova pripojka, kanalizatna
pripojka, vonkajsie schody

Pozemky :
o parc & 3667/3,3670/1,3671 k. . Nové Mesto nad Vahom

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia: Ziadne.
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)

2.1.1 Prevadzkova stavba s. &. 428 na parc. ¢ 3667 /3 k. ii. Nové Mesto nad Vahom

POPIS STAVBY

Stavba - budova koly s. & 428sa nachadza v k. 4. Nové Mesto nad Vahom na parc. &. 3667/36 v Casti zastavanej
IBV a KBV, gymnaziom a v $irSom centre mesta. Pristupné je z verejnej komunikacie.

Dispozi¢ne rieSenie

Stavba podla potvrdenia Mesta Nové Mesto nad Vahom bola dané do uZivania v roku 1923. V sicasnosti je
budova prazdna, bola vyuZivana ako budova 3koly s ubytovanim. Je to samostatne stojaci podpivnieny
dvojpodlainy objekt s viznikovou sedlovou strechou.

Zo zapadnej strany - z ¢ela je hlavny vchod.

I. PP : skladové priestory, pivni¢né priestory, kotoliia

I. NP : vstupn4 hala s vratnicou, kancelarie, skladové priestory, chodba, $atne, socialne zariadenie, ucebne.
1. NP : chodba so schodiskom, socidlne zariadenia, uebne, izby, laboratérium

Dispozi¢né rie$enie je zrejmé z priloZenych poédorysov.

Technické rieSenie

Zaklady st Zelezobeténové pésy s izolacou, zvislé kon3trukcie murované hr. do 50 cm. Deliace steny su tehlové
hr. 11,5cm. Stropy st s rovnym podhl'adom - polospalitel'né. Schody sti na Zelezobeténovej doske s povrchom
liate terazzo. Strecha je sedlova s valbami, krytina palena tazka. Klampiarske kon3trukcie z pozinkovaného
plechu, zdveterné lidty a parapety.

Vonkajsie omietky st brizolitové, vniitorné omietky $tukové hladké v miestnostiach socidlnych zariadeni, kde
st keramické obklady. Dvere vnitorné drevené zdvojené so zasklenim. Vstupné dvere hlinikové s
protipoziarnou vloZkou. Okna st plastové zdvojené. V izbach, u¢ebniach a na chodbéch je kramicka dlaZba a
parkety. Podlahy v ostatnych miestnostiach sii keramické dlazby. Rozvody stredného vykurovania st vedené
v konstrukcidch s vykurovacimi telesami rebrovymi. Je tu plynovy kotol inStalovany v LPP. Elektroinstalacia je
svetelna a motoricka, bleskozvod z €asti. Stiipacie aj leZaté rozvody vody z pozinkevanych rir, z prevadzoka s
hygienickych zariadeni st napojené na kanalizaciu. V objekte je rozvod zemného plynu, rozvod verejného
telefénu. Tepld voda je vyrobend v kotolni v LPP. Odkanalizovanie je plastovymi rirami. V socidlnych
zariadeniach sii splachovacie zachody s obkladmi, pisodre obyéajné, umyvadld, sprchovacie boxy.

Technicky stav

Stavba bola realizovana podl'a potvrdenia vydaného Mestom Nové Mesto nad Vahom v roku 1923. Technicky
stav stavby je dobry. Udrzba je na priemernej firovni a budova nie je vyuZivana. Hlavné nosné kon3trukcie,
ktoré ovplyviiuju Zivotnost stavby su v priemernom technickom stave.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 801 33 budovy ucebni ( tried ) uéiiovskych $kél a odbornych udilist
KS: 1263 Skoly, univerzity a budovy na vzdelavanie

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m3]

Zaklady i

30¥11%2,0+15%10°2,0 ' ' P 960,00
Vrchndstavba ' | ' ' ' ' -
30¥11%9,5+15410*9,5 } " ' | ' 456000
Zastresenie - ' o ’
11°3,8/2*30+10"3,80/2"15 ] 912,00
Obstavany priesior stavby celkom L 6432,00
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STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoitovy ukazovatel: RU=2375 /30,1260 = 78,84 €/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)

Vypotet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konsirukénej vysky objektu:

Podlazie | Cislo Vypotet ZP ZP[m?] |Repr.| Vypoiet visky (h) h [m]

Nadzemné 1;30*11+15%20 | 480! Repr.i3,80 o 38

Nadzemné |  2/30*11+15*10 7 as0 Reprlzso | 38

Priemerna zastavana plocha: (480 + 480) / 2 = 480,00 m?

Priemerna vyska podlazi: (480+*3,8+480*3,8) /(480 +480)=3,80m

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: ke = 0,92 + (24 / 480) = 0,9700

Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlaZi objekiu: kve=0,30+ (2,10 / 3,8) = 0,8526

Vypocet a uréenie koeficientu vplyvu vybavenia objekiu:

Cislo Nazov Cel:g ‘E?;E]'tdm Koef. stand. ks; Uprava,,? l‘:g ol Cﬁﬁﬁﬁf::;; I
@ ol cpi il stavby [%]
| __ |KomrukciepodtarU | | [ IO B

1 Zaklady vrét. zemnychprac ;7,00 | L,00 700 | 661

2 |wvislékondtrukcie 1900 | 130 | 2a70 2333

3 lstopy 0 a0 b 1o 1100 o 1039

4 [astrefeniebezkrytiny . eo0 | 100 | &0 | 567

5__ Eﬁ&ma strechy B o _ _2,00 j i,30 o 2,60 i,46

6 |Klampiarske konstrukcie 100 100 | 100 094

7 Upravy vnutornych povrchov o ; ‘ ;0_0 t i,—OE) . 7~0_0 Eﬁl

8‘ N}Upravy vonka]mch povrchov 1 3.06 | ‘ IO_(‘) b ‘BI)I) - o 2,85

9 Vniitorné keramické obklady L 2,00 '1,-06 2,00 _ J 189

10 schody 300 e T mee T zes

1 vee 300 L 100 300 | 288

2 owew 0@ 00 000 | 000

13 |Oknd_ S i s 100 500 472
3 14 |povrchypodidh 20 | 10 | 200 189

15  |Vykurovanie o i 4,00 : 1,00 4,00 ! 3,78

16 IEI;.lmcfrOInstalacia 5.(16 1,00 f 5,60 4,72

17 |Bleskozvod _ S 0 . 100 100 . 094

18 Vﬂufornyvodovod 200 ' ' 160 ’ l 2,60 1.89

i9 !Vﬁat;rna kanahzéma 2,60 1:06 ' ! - 2,06 : - i:E_!9

?_.0 B Vnutorr;;};l;znovod - 1,00 ! 1:06 - 1,06 ! 694

21 .Ohrev teplej vody . 2,00 o 1,00 i I ?06 o i,é'?

22_ EVybaveme kuchyii ) | 2._00 i,OO 2.00 - } _ i,_89

23 -’Hygl-emckezanademaaWC i 3,00 . 1,00 w 3,00 2,83

24 |Vytahy . 100 | 000 | 000 | 000

25  Ostatmé 600 ! 110 | 660 . 623
Spolu 100,00 | 105,90 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv = 105,90 / 100 = 1,0590
: Koeficient vyjadrujiici vyvoj cien: kev =2,558
' Koeficient vyjadrujiici izemny vplyv: km=1,02

Vychodiskova hodnota na Mj: VH =RU * keu * kv * kze * kve * kx ¥ km  [€/m3]
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VH=78,84€/m3* 2,558 * 1,0590 * 0,9700 * 0,8526 * 0,939 * 1,02
i VH = 169,1710 €/m?3
TECHNICKY STAV

Vypotet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatok vZivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%0]

Prevadzkové stavbas. &. |
i
}
|
}

428 na parc. & 3667/3 | 1923 08 22 120 81,67
k. i, Nové Mesto nad |

Vihom

18,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vipotet Hodnoia [€]
Vychodiskové hodnota 169,171q ﬁ!l:rﬁ’ *6432,00 m3 1088 107,87

Technické hodnota 118,33 %z 1088 107,87 € o 19945017

2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Plot arealu

Plot, vybudovany v roku 1930.

Zaklady beténové, podmurovka beténova.

Vymera 60m vo vyske do 170 cm.

Plot tvori drevena vyplii.

Sti¢ast'ou plota st plotové vrata kovové 1 ks a plotové vratka kovové 1 ks.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol, &. Popis Potet MJ Body / M] J Rozpoétovy ukazovatel

1. \Zaklady vratane zemnych prac: : |
| zkamefiaabetonu ] . 60,00m, 700, 23,24 €/m
2. Podmwrovka: S
| beténové monoliticka alebo prefabrikované  60,00m] 926, 30,74 €/m
Cospel b 53,98 €/m
3. ivypliplotw: s _— |
z’drev. vyplilou vodorovnou alebo zvislou v ocel’. 102,00m2§ 425 14,11 €/m
ramoch g - :
"Plotové vrita: o

! b) kovové s drétenou vyplitou alebo z kovovych 1ks. 7505! 249,12 €/ks

4
i

S

| _profilov

5 ?Plotové vratka: o . : _
b) kovové s drdtenou vypliiou alebo z kavovych ' 1 ks; 3 890i 129,12 €/ks
| _profilov i ! !

Dizka plotu: 60 m

Pohl'adova plocha vyplne: 60*1,7 = 102,00 m?
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 2,558
Koeficient vyjadrujiici izemny vplyv: km=1,02
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Znalec: Ing. Seifertovd Eva Cislo posudku: 223/2021

TECHNICKY STAV

Vypotet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Plot aredlu 1930 i 91 9 100 91,00 9,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
(60,00m * 53,98 €/m + 102,00m2 * 14,11 €/m?2 + 1ks * 249,12

Vychodiskovihodnota  le s+ 1is* 129,02 €/ks) *2558° 802 .\ .. D%
Technicka hodnota i9,00 %z13192,59 € 1187,33
2.2.2 Elektroinstala¢na pripojka
Elektroinitalaéna pripojka, vzdu3na vybudovana v r. 1930, vymera 12 m.
u ZATRIEDENIE STAVBY
-
Kod JKSO: 828 7 Elektrické rozvody
Kod KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikaéné rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategéria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)
Bod: 7.1. NN pripojky
Polozka: 7.1.c) kablova pripojka vzdusna Al 4*10 mm*mm
Rozpoitovy ukazovatel za merni jednotku: 270/30,1260 = 8,96 €/bm
Poéet kablov: 1
Rozpoétovy ukazovatel za jednotku navySe: 5,38 €/bm
Podet mernych jednotiek: 12 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: lcy = 2,558
Koeficient vyjadrujiici izemny vplyv: kv = 1,02
TECHNICKY STAV
a Vypotet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nézov Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] o[%] | TS[%I
Elektroinstalatnd | 1930 i 91 . 9 . 100 | 9100 | 900
pripojka : : = _ ‘s ;
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypoéet Hodnota [€]
[ Vﬁ;hodis_};qyé l?odnqta 12 bm * (&9_6_€[t_1m +0* 5_538 €/bm) *2,558* 1,02 280,?4-
| Technické hodnota 19,00 %z 280,54 € E 25,25

2.2.3 Plynova pripojka

F Plynova pripojka, vybudovand v r. 1960, vymera 9,5 m.
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Znalec: Ing. Seifertovd Eva Cislo posudku: 223/2021

ZATRIEDENIE STAVBY

Koéd JKSO: 827 5 Plynovod

Kod KS: 2221 Miestne plynovody

Kod KS2: 2211 Dial'kové rozvody ropy a plynu
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm
Rozpoétovy ukazovatel za merni jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 9,5 bm
Koeficient vyjadrujtici vyvoj cien: keu = 2,558
Koeficient vyjadrujici dzemny vplyv: km=1,02
TECHNICKY STAV

Vypotet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zaciatok uZivania V [rok] T [rok] | Z [rok] 0 [%] TS [%]
Plynova pripojka | 1960 61 9 | 70 87,14 12,86

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskové hodnota  19,5bm * 14,11 €/bm * 2,558 1,02 o | I 349,74
Technické hodnota 12,86 %z 349,74 € j 44,98

2.2.4 Kanaliza¢na pripojka

Kanalizatna pripojka, vybudovana v r. 1930, vymera 7 m.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoéria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.2. Kanaliza¢né pripojky a rozvody - potrubie beténové
Polozka: 2.2.a) Pripojka kanalizacie DN 200 mm

Rozpoétovy ukazovatel za mernit jednotku: 2140/30,1260 = 71,03 €/bm
Potet mernych jednotiek: 7 bm

Koeficient vyjadrujiici vyvoj cien: lkcu = 2,558

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,02

TECHNICKY STAV

Vypotet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zafiatok uZivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] | TS [%]

[Kanaliza¢na pripojka | 1930 ; 91 9 100 91,00 | 9,00
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Znalec: Ing. Seifertovd Eva

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Eislo posudku: 223/2021

Nazov Vypocet

Hodnota [€]

Vychodiskovi hodnots

[7bm * 71,03 €/bm * 2,558 1,02
Technick4 hodnota

19,00 % 2129730 €

129730

116,76

2.2.5 Vodovodna pripojka

Vodovodna pripojka, vybudovand v r. 1930, vymera 7,5 m.
ZATRIEDENIE STAVBY

827 1 Vodovod
2222 Miestne potrubné rozvody vody

Kéd JKSO:
Kod KS:

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

1. Vodovod (JKSO 827 1)
1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC

Kategoria:
Bod:
Polozka:

Rozpoétovy ukazovatel za mernt jednotku:
Potet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujiici vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv:

7,5 bm

keu = 2,558
km = 1,02
TECHNICKY STAV

Vypotet opotrebenia linearnou metédou so stanoven{m Zivotnosti

1250/30,1260 = 41,49 €/bm

1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navftavacieho pasu

odbornym odhadom

Nazov Zatiatok uzivania V [rok] ] T [rok]

Z [rok] |

0[%] TS [%l]

Vodovodné pripojka | 1930 91 ! 9

100

E

91,00 | 9,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nézov Vypodet

Hodnota [£€]

Vychudisk_g‘_i_é}_ho@o;a

Technicka hodnota

17,5 bm * 4149 €/bm > 2,558 71,02
19,00 %z 811,91 €

2.2.6 Vonkajsie schody

Vonkajsie schody, vybudované vr. 1930, vymera 20 m/st.

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: 10.2. Beténové na terén s povrchom zatrenym alebo z cem. poteru
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Rozpoitovy ukazovatel za merni jednotku: 215/30,1260 = 7,14 €/bm stupiia

Podet mernych jednotiek: 8%2,5 = 20 bm stupiia

Koeficient vyjadrujici vyvej cien: kev = 2,558

Koeficient vyjadrujuci dzemny vplyv: km = 1,02

TECHNICKY STAV

Vypotet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatok uzivania | V[rok] T [rok] Z [rok] o[%l | TSI%]
Vonkajie schody 1930 91 9 100 91,00 | 9,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypoiet Hodnota [€]
V)?ghgdiskové hodnota 20 bm stup_ﬁq ¥ 7.14€/hm st_up_ﬁ_a *2,558*1,02 - _ 373;59
Technicka hodnota 9,00%z372,59 € 33,53

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov Vychodiskova hodnota [€] | Technicka hodnota [€]
oo nad Vo VR | e
Plotaredln - ; - AR . W88
Elektroinitalaéna pripojka ) - { 280,541 25325
" Plynové pripojka _ 34974 44,98
Kanalizatn4 pripojka T 129730, 11676
Vodovodnd pripojka | S s1191] 73,07
Vonkajgieschody - o 37259 ' 33,53
Celkom: | 1104 412,54 200931,09

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY
3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti :

Hodnoten4 nehnutelnost sa nachadza v zéne individuilnej a hromadnej bytovej vystavby zastavaného izemia
okresného mesta Nové Mesto nad Vahom, v mestskej ¢asti v blizkosti centra k. 4. Nové Mesto nad Vahom. Oproti
je situované gymnézium, zakladna 3kola, bilingualne gymnaziu, nova $tvrt. Budova ma podzemné podlaZie a
mé4 dve nadzemné podlaZia. Nehnutel'nost lezi v $irSom centre okresného mesta Nové Mesto nad Vahom a
dopravné spojenie s ostatnymi ¢astami mesta je mestskou autobusovou dopravou.

V okoli budovy je kompletn4d obéianska vybavenost, v blizkosti si gymndzium, bilingudlne gymnazium,
umelecka §kola, nemocnica s poliklinikou, dom kultiry, obchody, obchodné domy, hotely, banky a obéianska
vybavenost (irady) okresného mesta. Lokalita sa zarad'uje do $irSieho centra mesta.

Mesto Nové mesto nad Vahom je okresnym mestom, tomu zodpovedd aj jeho technicka a obcianska
vybavenost. V centre mesta sa nachddzaji obvodné a mestsky tirad, autobusova a Zeleznitna stanica. V mieste
sti vybudované vietky inzinierske siete a rozvedy, na ktoré je nehnutelnost pripojkami napojena.
Nezamestnanost' v danej lokalite sa pohybuje na tirovni okresného $tandardu. V lokalite je men3i zidujem o
kipu nehnutel'nosti. Vo vzdialenosti 1km sa nachddzaji parkové lesy, Stadion.
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Orientécia obytnych miestnosti je prevazne v smere juhovychod, zdpad.

b) Analyza vyuZitia nehnutelInosti :

Hodnotena nehnutel'nost je vhodna na previdzku 5koliaceho a ubytovacieho zariadenia. Iné vyuZitie sa neda
predpokladat. Budova je v liste vlastnictva vedend ako administrativna budova.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel'nost :

Priemerny koeficient polohovej diferenciscie:

Uréenie koeficientov polohovej diferencidcie pre jednotlivé triedy:

0,525

Strana 13

Trieda Vypoiet Hodnota
L trieda _|lIL trieda + 200 % = (0,525 + 1,050) _ 1,575
1L trieda Antrpeglckyrpnemer l.a III. t_r__i_gfiy 1,050
I trle(fla ~ |Priemerny koeficient - 0,525
IV trleda Antmetlcky priemerV.a ljl tnedy 0,289
V. trieda lI! trieda - 90 % = (0,525 - 0,473) 0,053
Vypocet koeficientu polohovej diferencidcie:
5 . . . . Vaha Vysledok
Cislo Popis/Zdévodnenie Trieda | keni % Kopr*vy
Trh s nehnutel'nostami
R o = L. 0,525 13 6,83
dopyt v porovnani s ponukou ]e v rovnovahe
Poloha ne]_mutel nosti v danej 9!1(51 -vztah k centru obce !
2 } Easti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a L 1,050 ¢ 30 31,50
_ vybranych sidlisk k ! .
Suﬁasny techmcky stav nehnutel’nnsh ! I | |
3 e e s e ey 1. | 1,050 | 8 8,40
N nehnutel'nost nevyzadule opravu, len beznu udrzbu ! : !
iPre:t.rléurla]uca zastavba v okoli nehnutel nost
f= - - 1 ! i

4 ! objekty administrativnej, obcianskej vybavenosti a sluzieb,. Il i 1050 7 ! 7,35
. bez zdzemia, parkov s obmedzenym pristupom a pod. | L N
PrisluSenstvo nehnutel nosti - f

5 prisludenstvo nehnutelnosti vhodné, majiice Vplyv na cenu' o 1,050 | 6 f 630
| nehnutel’nostr jeho podiel na celkovej cene je mendi ako i i i ’
Typ nehnutel _n_(_)s_tl_. 1 I i *

6 priaznivy typ - obchodny a prevadzkovy objekt s L. | 1,050 : LU 10,50

_parkoviskom g | i
vFracovne moZnosti obyvatel'stva - miera 1
'nezamestnanostl i : i

! dostatoénd ponuka pracovnych moznostf v dosahu i I LAl i ’ i
i dopravy, nezamestnanost do 10 % o
iSkladha obyvatel'stva v mieste stavby ' | ‘ i

8 l——— ioon. ! o0525 | 6 i 3,15
; vysoka h_gstota_\ obyvatelstva ) i ; B
iOl'lem:acm nehnutel nostl k svetovym stra ném i

¥ froremsmererrs . L1 1575 ¢ 5 7,88

7 ﬁ or:ent_a_cEIﬂEYEljrch mlestnostr k ]]Z ] HV i | '
(l{oni‘ iguracia terénu ?

10 e I 1,575 | 6 I 9,45
| ljov:naty, alebo rmerne svahowty pozemok o slclone do 5% | |
Prlpravenost' mimlerskyf:h sieti v blizkosti stavby i | :

11 | elektrické pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, c 1,050 7 ] 7,35

_telefén, spolotnd anténa E :
Doprava v okoli nehnutel nostl ! | : !
12 = e o050 7| 7.35
zelezmca autobus a miestna doprava I I i i
R SO SRR, JESTIR SR RS—— S —————

13 Ob(‘;lanska vybavenost’ (iirady, Skoly, zdrav., obchody, | I 1,050 10 i 10,50

sluzby, kuliira) . e A S l_ I




Znalec: Ing. Seifertovd Eva Cislo posudku: 223/2021

| okresny uirad, banka, siid, daiovy trad, stredné skola, |
| poliklinika, kultirne zariadenia, kompletna siet’ obchodov | [

L a zakladné sluzby L . N L i
1Pr|rodné lokalita v bezprostrednom Dlel stavby ! 5
14 - ~— -4 ML | 0525 | 8 4,20
_i__les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 100!_] m |
il(valita #ivomého prostredia v bezprosirednom okoli E
15 ,Siavby . S . I 1,050 [ 9 9,45
_ | beiny hluka prasnost od d0pravy I N D .
{MoZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na E ;
16 mehmwt. . .. m | 0525 | 8 4,20
bezzmeny S S i
Moinosn dalgieho rozsirenia a !
17 rezerva plochy pre d'al$iu vystavbu az trojnasobok N\ £ 0289 | 7 i 2,02
plochy p : , i
_..Sicasnej zastavby . SRR . e
Dosahovanie vynosu z nehnutel nosn i : ;
18 gt e - - ¢ L | 0525 | 4 ; 2,10
ol bez‘“’ prendjom "ehn!‘.t_‘?l'“"s” SO SYNN . SIS NN
Nazur znalca i i
19 e T s e # - ©- : 1. | 1,050 | 20 21,00
| dobri nehnutel nost’ i i
9 spolu 180 168,97
[]
; VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota
E Koeficient polohovej ﬁg_e{g_nciécie ~ |kem= 168,97/ 180 . 1 - 0939
i Vieobecna hodnota VSHs = TH * kep = 200 931 09 €* 0 939 : 188 674 29€
3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
3.2.1.1 Nové Mesto nad Vahom
POPIS
a Pozemok sa nachadza v zastavanej ¢asti mesta, v rovinatom teréne, pristupny po spevnenej komunikécii. Je

napojeny na vietky inZinierske siete. Mesto Nové Mesto nad Vahom, ktoré je zdroveli okresnym mestom ma
do 21.000 obyvatel'ov.
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Spolu Spoluviastnicky 4
Parcela Druh pozemku fmera [m?] vodiel Vymera [m?]
3667/3 zastavand plocha a nadvorie o ; 11388,00 1/1I 1388,00
3671 - osta_tla_ plocha 7 783,00 1 /1\ 783,00
3670/1 ‘ﬁ zastavané plocha a nadvorie 1617,00! 1/1! 1617,00
S[folu 3 788,00
vymera
Obec: Nové Mesto nad Vahom
Vychodiskova hodnota: VHm = 9,96 €/m?
Oznacenie a ndzov 2 Hodnota
koeficientu S— koeficientu
K 4. centrd miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zény miest nad 50
koeficient :Ee becnei :000 obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000 130
p tuac1: cnel obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i !
o _ !mimo centra mesta, oblasti rekreatnych stavieb v déleZitych centrich L




Znalec: Ing. Seifertovd Eva

Sislo posudku: 223/2021

S tunstlckeho ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske ‘oblasti miest nad 50
) '000 obyvatel'ov L
‘6. - rodinné domy, bytove dcmy a ostatné stavby na byvanie s
nads$tandardnym vybavenim,
ky |- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, 8kolstvo, zdravotnictve, §ports | 110
koeficient intenzity vyuzitia naditandardnym vybavenim, '
- nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultiru s nizsfm
R __ Standardom vybavenia N, S —-
ko i
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moZnost'ou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
ke i
koeficient funkéného l3. plochy obytnych a rekreaénych Gzem{ (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30
ki ] i
Koeflcietit technicke] 14, vel'mi dobra Vybavenost’ (moZnost napojenia na viac ako tri druhy % 150
e 2 verejnych sietf) |
_infratruktiry pozemku B e
kz 1. pozemky urené uzemnym p]anom na vyssxe vyuzme. ne na aké sliZia v 1
koeficient povySujicich  |sifasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zény | 3,00
.. faktorov ~ isidlaapod) S
kr . !
koeficient redukujicich  |0. nevyskytuje sa , 1,00
faktorov ;
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypotet Hodneta
= % * %k * * £
Koeficient polohovej diferenciacie 511{?80 L0 FLIORI00 RLA0* L0 200 j 8,3655
Jednotkové vieobecnd hodnota pozemku  'V3Huwj = Vy * kep = 9,96 €/m?2* 83655 | | 83,32 €/m?
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet | Vieobecnd hodnota [€]
parcela £ 3667/3 '1”3'88 00 m2*8332€/m?2*1/1 L 11564816
parcela & 3671 :783_(_)0m2 *83,32 €/m2*1/1 65 239,56
parcela £ 3670/1 11 617,00 m2*83,32 €/m2*1/1 134 728,44
Spolu | 315 616,16
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I1I. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNEj HODNOTY

Nazov V3eobecna hodnota [€]

Stavby —_— . .

Prevédzkov;_st:_aviya 5. £ 428 na parc ¢ 3:66%/3 k. 0. Nove Mesto nad Véhom g B 187_ 285 71

Plot aredlu ~ B - 11149

iilekéromstailacna prlpOJka - ) o o ] v -5_5?1
| Plynova pripojka : - - ) :42'2_4—
" Kanalizatnd pnpoﬂ;a_ B ] i P 1(_19_64
' Vodovodna pripojka ) i | gé:gi

VonkajSie schody : L i . . B g;:}é
spolustavby ' e  188674,29]
PSR - L I T

Nové Mesto nad Vahom - parc. & 3667/3 (1388 m2) 11564816

Nové Mesto nad Vshom - parc.&. 3671 (783 m?) 65 239,56
* Nové Mesto nad Véhom -parc.&.3670/1 (1617 m2) _ —1?:4 %Eé—;}
Spolu pozemky (3 788,00 m?) ﬁ 315 616,16
VSeobecna hodnota celkom 504 290,45
Vieobecna hodnota zaokrithlene 504 000,00
Vieobecna hodnota slovom: Pét'stoStyritisic Eur
V Novom Meste nad Vahom, diia 29.07.2021

=T }-ﬂ‘f\ /
WINe )

IV, PRILOHY

1. Objednavka znaleckého posudku zo diia 10. 06. 2021

Ing. Seifertova Eva'

2. Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva €. 3191 k. ii. Nové Mesto nad Vahom zo diia 17. 05. 2021

vytvoreny cez katastralny portal

3. Informativna kopia z katastralnej mapy na pozemky k. i. Nové Mesto nad Vdhom zo diia 17. 05. 2021

vytvorena cez katastralny portal

4, Potvrdenie o veku stavbys. & 428 zo diia 29.0 7. 202 1, vyhotovil Mesto Nové Mesto nad Vahom pod &. Vyst.-

191/2021-25146
5. Projektova dokumentacia v rozsahu pédorys
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