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Stanovenie vSeobecnej hodnoty novovzniknutého pozemku parc.c. KNC 1001/2 v zmysle geometrického planu
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Vahom, pre ucel prevodu vlastnickych prav k nehnutel'nostiam
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Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3




Znalec: Ing. Kurucovd Sdrka Cislo posudku: 71 / 2022

. UOVOD

1. Uloha znalca: Stanovenie vSeobecnej hodnoty novovzniknutého pozemku parc.é. KNC 1001/2 v zmysle
geometrického planu ¢. 32296525-1/2022 , vypracovaného Ing. Jozefom Baranom, v k.. Dubnica nad Vahom,
mesto Dubnica nad Vahom, pre ucel prevodu vlastnickych prav k nehnutel'nostiam

2. Datum vyziadania znaleckého posudku: Objednavka Mesta Dubnica nad Vahom ¢. 213/2022 zo dia
1.4.2022

3. Datum, ku ktorému je vypracovany znalecky posudok: datum miestnej obhliadky, diia 4.4.2022
4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nosti ohodnocuji: daitum miestnej obhliadky 4.4.2022

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

5.1 Dodané objednavatel'om :

Objednavka Mesta Dubnica nad Vahom ¢. 213/2022 zo diia 1.4.2022, dodany doklad je képia

Geometricky plan ¢. 32296525-1/2022, vypracovany Ing. Jozefom Baranom, overeny Okresnym tiradom v Ilave,
odborom katastralnym diia 4.4.2022 pod ¢. G1-160/2022, dodany doklad je képia

5.2 Obstarané znalcom :

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 2600 ciastoCny, stiahnuty z katastralneho portalu dna
8.4.2022, k.u. Dubnica nad Vahom, Dubnica nad Vahom, dodany doklad je original

Snimka z katastralnej mapy, stiahnuta z katastralneho portalu dna 8.4.2022, dodané doklady su originaly
Zakreslenie zamerania skutkového stavu nehnutelnosti dila 4.4.2022, zistovanie stavu inzinierskych sieti,
obcianskej vybavenosti a inych podkladov k urceniu koeficientov, vykonané v danej lokalite na miestnom Setreni
znalcom osobne dna 4.4.2022.

6. Pouzity pravny predpis:
Vyhlaska MS SR ¢. 492 /2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov.

7. Dalsie pouZité pravne predpisy a literatiira:

Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch a tlmoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
zneni neskorsich predpisov

Vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene
a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsich predpisov

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

Obciansky zakonnik ¢. 40/1964 Zb. v zneni neskorsich predpisov

STN 734055 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov

Opatrenie SU SR ¢ 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje klasifikacia stavieb

Indexy stavebnych prac na precenenie rozpo¢tov do CU 2022 spracované pomocou pomeru indexov cien
stavebnych prac SU SR podl'a klasifikacie stavieb /posledné zname tidaje ku diiu ohodnotenia/.

Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, vydana USI Zilina, Marian Vyparina a kol.

Zakon €. 182/93 Zb. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov

8. Osobitné poziadavky zadavatela: Neboli vznesené. Ohodnotit pozemok, ktory vznikol na zaklade
dolozeného geometrického planu.

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:
Ohodnotenie je vykonané v stlade s prilohou ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku. Vo vypocte su pouZité rozpoctové ukazovatele a metodické postupy stanovenia vSeobecnej
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hodnoty uvedené v "Metodike vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, vydanej USI ZU v Ziline
(ISBN 80-7100-827-3).

Vseobecna hodnota nehnutelnosti je vypocitana metédou polohovej diferenciacie. Vypocet vseobecnej hodnoty
porovnanim nie je mozné vykonat, pretoZe pre dany typ nehnutelnosti nemal znalec k dispozicii podklady pre
porovnavanie. Vynosova hodnota nie je vypocitana, nakolko predmetom ohodnotenia je nehnutelnost bez
moznosti dosahovania vynosu formou prendjmu a znalcovi neboli poskytnuté podklady potrebné k vypoctu
vynosovej hodnoty. Vypocet vychodiskovej a technickej hodnoty je vykonany v zmysle citovanej vyhlasky a jej
prilohy.

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje :

List vlastnictva ¢. 2600, stiahnuty z katastralneho portalu diia 8.4.2022
Okres: Ilava

Obec: Dubnica nad Vdhom

Kat. izemie: Dubnica nad Vdhom

Datum vyhotovenia: 8.4.2022

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné cislo, vymera v m2, druh pozemku, umiest. pozemku:
1001 2889 zastavana plocha a nddvorie 18 1
Legenda:

SpoOsob vyuzivania pozemku

18 - Pozemok, na ktorom je dvor

Umiestnenie pozemku

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

Por.¢islo, priezvisko, meno /nazov/, rodné priezvisko, datum narodenia, rodné ¢islo /ICO/ a miesto
trvalého pobytu (sidlo) vlastnika, spoluvlastnicky podiel :

Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik

1 Mesto Dubnica nad Vahom , Bratislavska 434/9, Dubnica nad Vahom, PSC 018 41, SR
ICO 317209 Spoluvlastnicky podiel: 1/1

C.Tarchy:

Podl'a LV.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonanda znalcom osobne dnia 4.4.2022.

d/ Porovnanie stiladu projektovej dokumentacie stavieb a stavebnej dokumentacie nehnutelnosti so
zistenym skuto¢nym stavom :

Pozemok je vytvoreny na zaklade geometrického planu, vypracovaného geodetom Ing. Jozefom Baranom, z
povodnej parcely KNC 1001 vedeného na liste vlastnictva ¢. 2600 v k.4. Dubnica nad Vahom na vlastnika Mesto
Dubnica nad Vdhom a nachadzaju sa pri objekte priemyselnej $koly v Dubnici nad Vahom.

e/Porovnanie stiladu popisnych a geodetickych tdajov katastra nehnutel'nosti so zistenym skuto¢nym
stavom:

Pravna dokumentacia nie je v sulade so skutkovym stavom. Pozemok bol vytvoreny na zaklade geometrického
planu z poévodnej parcely KNC 1001, vedeného na LV ¢. 2600. Geometricky plan tvori prilohu znaleckého
posudku.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb , ktoré st predmetom ohodnotenia:

Pozemok parc.c. KNC 1001/2 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 1707 m2 v zmysle geometrického planu

v k.U. Dubnica nad Vahom.

g) Vymenovanie jednotlivych ¢asti nehnutel'nosti, ktoré nie si predmetom hodnotenia: Neboli zistené.

2. VSTUPNE INFORMACIE

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:
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Ohodnocovana nehnutelnost - pozemok parc.c. KNC 1001/2 sa nachadza pri objekte priemyselnej Skoly v
Dubnici nad Vahom z boc¢nej strany objektu, v centre mesta Dubnica nad Vahom, v k.4. Dubnica nad Vahom. Od
krajského mesta Trencin je mesto Dubnica nad Vahom vzdialené priblizne 15 km (centrum mesta a krajského
mesta) a dopravné spojenie je primestskou autobusovou dopravou, pricom ¢as jazdy je priblizne 25 min.

V okoli nehnutel'nosti sa nachddza centralne ndmestie, obytné domy, objekty ndmestia. V meste Dubnica nad
Vahom sa nachadzaju Skoly, Skélky, obchody, sluzby, beZna obcianska vybavenost, mestska poliklinika,
mestsky Urad, posta, zimny Stadion. V blizkosti mesta sa nachadza dial'ni¢ny privadzac.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Pozemky su zastavané plochy , ktoré tvoria dvor k objektu priemyselnej Skoly. Iné vyuzitie sa neda
predpokladat.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti: S vyuzivanim nehnutelnosti nie su
spojené ziadne rizika, ktoré by zniZovali hodnotu nehnutel'nosti.

3. VSEOBECNA HODNOTA POZEMKOV
3.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 Identifikacia pozemku: Zastavana plocha a nadvorie
POPIS

Predmetom ohodnotenia je pozemok parc.c. KNC 1001/2 - zastavand plocha a nddvorie o vymere 1707 m2, ktory
bol vytvoreny na zaklade geometrického planu ¢. 32296525-1/2022 , vypracovaného Ing. Jozefom Baranom.
Pozemok sa nachddza v meste Dubnica nad Vdhom, k.d. Dubnica nad Vdhom, v zastavanom dzemi mesta, pri
objekte priemyselnej $koly v Dubnici nad Vahom v ramci arealu z bo¢nej strany.

Jedna sa o lokalitu namestia, pri obytnych domoch sidliska centrum I., pri centralnom namesti.

VSeobecna hodnota pozemkov vypocitand metdédou polohovej diferenciacie, v zastavanom tuzemi obce sa
vypodéita podla zadkladného vztahu VSH poz= M*VSHmj, kde M je vymera pozemku v m2 a VSHmj je jednotkova
vieobecna hodnota pozemku / v EUR/m2/. Pricom VSHmj sa vypocéita zo vztahu VSHmj=VHmj*kpd (EUR/m?2),
kde VHmj je jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktord sa stanovi podla tabulky, kpd=koeficient
polohovej diferenciacie, stanoveny zo vztahu: kpd=kS*kV*kD*kF*kI*kZ*kR.

Pre koeficient vSeobecnej situacie ks je stanovend hodnota 1,30. Pre koeficient intenzity vyuzitia kv je stanoveny
koeficient vo vyske 1,10 - obytna oblast s vybavenostou, nebytové budovy pre $kolstvo, koeficient dopravnych
vztahov kd je stanoveny vo vyske 0,9 - pozemky v mestach bez moznosti vyuZzitia mestskej hromadnej dopravy.
Koeficient funkéného vyuzitia Uzemia KF je stanoveny vo vyske 1,3 - obytna poloha.. Koeficient technickej
infrastruktiry pozemku je vo vyske 1,5 - dobra vybavenost. Koeficient povysujtcich faktorov KZ je stanoveny
vo vyske 3,0 ( k dosiahnutiu hodnoty priblizujicej sa predaju a ktipe). . Koeficient redukujtcich faktorov sa rovna
1 ( nevyskytuje sa).

Spolu Spoluvlastnicky . 7
Parcela Druh pozemku v§mera [m?] i) Vymera [mZ2]
1001/2 zastavana plocha a nadvorie 1707,00 1/1 1707,00
Obec: Dubnica nad Vahom
Vychodiskova hodnota: VHuy = 6,64 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu

4. centrd miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné z6ny miest nad 50 000
obyvatel'ov, obytné zdny samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000

- ksv . obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
koeficient vSeobecnej . . . . O P 1,30
situcie mimo centra mesta, oblasti rekreacnych stavieb v délezitych centrach
turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000
obyvatel'ov
6. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s
kv nadstandardnym vybavenim, 110

koeficient intenzity vyuZitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport s
nadS$tandardnym vybavenim,
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- nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultiru s niZ§im
Standardom vybavenia
3. pozemky v samostatnych obciach, odkial’ sa moZno dostat’ prostriedkom
ko hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do
koeficient dopravnych : ) dopravy . Y vyn y . s 0,90
, 15 min. pri beZnej premavke, pozemky v mestach bez moznosti vyuZzitia
vztahov : .
mestskej hromadnej dopravy
kr ey . o . . .
Koeficient funkéného 12) zm)lesane uzemie s prevahou obc¢ianskej vybavenosti (obchodna poloha a 1,40
vyuzitia izemia yty
ki . . , y , - . . o
koeficient technickej 4-_. V(,El mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
. . . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz . e , ) .
koeficient povysujticich 2 Pg:sgky:hﬁzizi:yﬁzz?%z zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 3,00
faktorov vy 1y )
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,30*1,10 *0,90 * 1,40 * 1,50 * 3,00 * 1,00 8,1081
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwj = VHwmy * kep = 6,64 €/m2 * 8,1081 53,84 €/m?2
VYHODNOTENIE
Nazov ‘ Vypocet | Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢.1001/2 1707,00m?*53,84 €/m2*1/1 91 904,88
Spolu | | 91 904,88

[1I. ZAVER

Znaleckou ulohou bolo stanovit vSeobecnti hodnotu pozemkov parc.c. KNC 1001/2 v zmysle geometrického
planu, v k.4. Dubnica nad Vdhom, mesto Dubnica nad Vadhom

Vseobecna hodnota bola stanovend s vyuZitim metodickych postupov uvedenych v prilohe ¢. 3 vyhlasky
€. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ VsSeobecna hodnota [€]
Stavby
Pozemky
Zastavana plocha a nadvorie - parc. ¢. 1001/2 (1 707 m?2) 91 904,88
Vseobecna hodnota celkom 91 904,88
VsSeobecna hodnota zaokruhlene 91 900,00
VSeobecna hodnota slovom: Devitdesiatjedentisicdevit'sto Eur

V Dubnici nad Vidhom, dna 08.04.2022 Ing. Kurucova Sarka
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[V. PRILOHY

1. Objednavka znaleckého posudku
2. List vlastnictva ¢. 2600

3. Snimka z katastralnej mapy

4. Geometricky plan
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalkyila, zapisana v zozname znalcov,tlmo¢nikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor: 37 00 00 Stavebnictvo - odvetvie : 37 01 00
Pozemné stavby a 37 09 00 Odhad hodnoty nehnutelnosti, eviden¢né ¢islo znalca: 911939.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod poradovym c¢islom 71/2022.

Zarovei vyhlasujem, Ze som si vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Ing.Sarka Kurucova
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