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ZNALECKY POSUDOK
¢.176 / 2021

Vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty nebytového priestoru ¢.3 s podielom 4180/176842-in na
spoloénych castiach, spolo¢nych zariadeniach a prislusenstve domu sup.¢. 898 a na pozemkoch
parc.C. 824/9, 825/1, 827/2 a 828/11 v k.u. Trencin, obec Trencin, okres Trencin, na Olbrachtove;j ul.
¢. 3E

Pocet stran ( z toho priloh): 21 (6As)

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 4+ CD
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Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania: stanovit znaleckym odhadom vieobecni hodnotu

nebytového priestoru ¢.3 s podielom 4180/176842-in na spolocnych Ccastiach, spolocnych

Za

riadeniach a prislusenstve domu sup.c. 898 a na pozemkoch parc.c¢. 824/9, 825/1, 827/2 a 828/11

v k.U. Trencin, ku driu ohodnotenia podla Vyhlasky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vseobecnej hodnoty

m
2.
3.
4.
5.
a)
b)

7.
VS
VS

ajetku v zneni neskorsich predpisov

Uéel znaleckého posudku: pre Gcel dobrovolnej drazby

Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 15.12.2021

Datum , ku ktorému sa nehnutelnost alebo stavba ohodnocuje: 30.11.2021

Podklady na vypracovanie znaleckého posudku:

podklady dodané zadavatelom

podklady ziskané znalcom

Objedndvka

vypis z listu vlastnictva €. 9626 k.U. Trencin, zo diia 22.09.2021

Informativna kdpia z mapy cez katasterportal

rozhodnutie vydané Mestom Trencin pod ¢. SpSU 274/2009-011/Ga 2 5.11.2010 pravoplatné
driom 9.12.2010

schematicky nakres

Fotodokumentacia

Ustne Udaje zadavatela o nehnutelnosti

Vlastné poznatky o podmienkach v mieste nehnutelnosti

. Pouzité predpisy

Vyhl. €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich  predpisov
Zakon ¢.382/2004 Z.z., 0 znalcoch , timoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov, v zneni neskorsich predpisov
Vyhlaska ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch , timocnikoch a
prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov, v zneni neskorsich predpisov
Zakon €. 827/2002 Z.z. Zakon o dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich predpisov
Vyhlaska ¢. 491/2004 Z.z o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu casu pre
znalcov, timocnikov a prekladatelov v zneni neskorsich predpisov
Zakon ¢ 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku ( stavebny zdkon ) v zneni
neskorsich predpisov
Zakon €. 40/1964 — Obciansky zakonnik v zneni neskorsich predpisov
Zakon ¢. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zdpise vlastnickych ainych prav
k nehnutelnostiam v zneni neskorsich predpisov
Definicie posudzovanych velic¢in a pouzitych postupov: Podla vyhl. MS ¢. 492/2004 o stanoveni
eobecnej hodnoty majetku, podla prilohy 3, ocefiovanie nehnutelnosti je moziné k vypoctu
eobecnej hodnoty nehnutelnosti pristupit spésobmi ( postupy vypoctu):
porovnanim
kombinovanou metédou
vynosovou metédou ( pozemky)
metddou polohovej diferenciacie

Vyber vhodnej metddy vyberie znalec.
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Pri pouziti metddy polohovej diferencidcie pozemkov, tie sa delia na skupiny: pozemky na
zastavanom Uzemi obci, nepolnohospoddrske a nelesné pozemky mimo zastavaného Uzemia obci,
pozemky v zriadenych zahradkovych osadach a pozemky mimo zastavaného Uzemia obci uréené na
stavbu.

Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zdujmom o klpu nehnutelnosti na byvanie alebo rekreaciu
méZzu mat jednotkovu vychodiskovi hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z
ktorej vyplyva zvyseny zaujem.

V pripade zdujmu o iné druhy nehnutelnosti (napriklad priemyselné, polhohospodarske vyuzitie)
okrem pozemkov zriadenych zahradkovych, chatovych osaddch a hospodarskych dvoroch
polnohospodarskych podnikov mézu mat jednotkovu vychodiskovd hodnotu do 60 % z
vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zdujem.

V pripade zaujmu o pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach a
hospodarskych dvoroch polnohospodarskych podnikov mézu mat jednotkovu vychodiskovu cenu do
50%z vychodiskovej hodnoty obce (mesta),z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V takych pripadoch sa
koeficient polohovej diferenciacie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvyseny zaujem.

Technickd infrastruktira pozemku sa posudzuje z pohladu moziného priameho napojenia cez
vlastné, pripadne obecné pozemky (napr. komunikacie). Hodnota koeficientu v odporic¢anom
intervale je zavisla od naroc¢nosti (financnej, technickej a pod.) suvisiacej s napojenim.

Povysujuce a redukujuce faktory mozno pouiZit iba v pripadoch, ak uZ neboli zohladnené vo
vychodiskovej hodnote alebo v predchadzajucich koeficientoch.

V pripade, Ze sa faktor nevyskytuje, koeficient povysSujucich alebo redukujucich faktorov je 1.

Pri vypocte vseobecnej hodnoty porovnanim sa hodnota zistuje porovnanim ocernovanej
nehnutelnosti s nehnutelnostami, pri ktorych sa vdanom mieste a Case uz zrealizovali prevody a su
od tychto ukonov dostupné podklady na porovnanie (kipne zmluvy, rozhodnutia sudov, exekucné
rozhodnutia, vysledky konkurzov a znalecké posudky, na zaklade ktorych boli prevody ¢i prechody
vloZzené do katastra nehnutelnosti, dalej ponuky realitnych kanceldrii). Pri vypocte sa pri vypocte
pouziva transakcny pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspon troch stavieb alebo pozemkov.
Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku 1m? s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych
stavieb a pozemkov. Podklady na porovnanie ( doklady o prevode alebo prechode nehnutelnosti,
pripadne ponuky realitnych kancelarii ) musia byt identifikovatelné. Pri porovnani sa musia vylucit
vsetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi preddavajicim
a kupujucim, stav tiesne predavajuceho alebo kupujiceho a pod.)

VYNOSOVA HODNOTA : od¢erpatelnym zdrojom sa rozumie roény disponibilny vynos z vyuZivania
nehnutelnosti formou prendjmu, stanoveny spravidla z uzatvorenych ndjomnych zmliv. Ak sa vyska
najmu neda zistit pre nedostatok podkladov napr. nie st v ¢ase ohodnotenia prenajaté, vychadza sa
z najomnych sadzieb, ktoré sa pri riadnom obhospodarovani majetku daju trvalo dosiahnut.
Vypocita sa ako rozdiel hrubého vynosu a nakladov na vyuZivanie nehnutelnosti (prevadzkovych,
spravnych nakladov, nadkladov na udrzbu a pod.) znizeny o odhad predpokladanych strat vynosu z
najomného s ohladom na typ majetku, jeho polohu, vyuzZitelnosti a pod. Naklady na vyuZivanie
nehnutelnosti sa spravidla urcia podla predlozenych dokladov, najma platobného vymeru na dan z
nehnutelnosti, poistnej zmluvy a pod., pripadne odhadom z vychodiskovej hodnoty alebo hrubého
vynosu s ohladom na velkost majetku a predpokladanu vysku pri jeho riadnom obhospodarovani.
Do nakladov sa nezahfnaju naklady, ktoré su ndjomnikom platené osobitne, alebo naklady, o ktoré
je znizend sadzba ndjomného pouzita pri vypocte hrubého vynosu.
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Vieobecna hodnota (VSH) - je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku drfiu ohodnotenia, ktord by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujici aj predavajuci
budu konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty. Ekvivalentnym pojmom
je trhovad hodnota.

Vychodiskova hodnota (VH) - je znalecky odhad hodnoty, za ktorud by bolo mozné hodnotenu stavbu
nadobudnut formou vystavby v case ohodnotenia na Urovni bez dane z pridanej hodnoty.
Ekvivalentnym pojmom je reprodukénd obstardvacia hodnota alebo novd cena. V zmysle
medzinarodnych ohodnocovacich Standardov sa jednd o princip ndkladového urcenia hodnoty.
Vynosova hodnota (HV) - je znalecky odhad sucasnej hodnoty budtcich disponibilnych vynosov
z vyuZitia nehnutelnosti formou prendjmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

8. Osobité poziadavky zadavatela: nie su zname

Il. POSUDOK

1. Vseobecné udaje, ktoré obsahujt najma:

a) vyber pouzitej metody:

VsSeobecna hodnota je vypocitand metddou polohovej diferencidcie podla platnej vyhl. MS ¢.
492/2004 o stanoveni vseobecnej hodnoty majetku, priloha 3, programom HYPO verzia 19.50

b) vlastnicke a evidencné udaje:

st uvedené na vypise z listu vlastnictva ¢. 9626 k.U. Trencin v prilohe posudku a to:

Paradiso Plaza, s.r.o., Olbrachtova 3, 911 01 Trendin, v podiele 1/1

Tarchy: Z 7643/14 - Rozhodnutie Dafiového Uradu v Trencine ¢.k. 9300502/5/5001906/2014/ Gal
o zriadeni zaloZného prava na nehnutelnost: na nebytovy priestor €. 3 s podielom 4180/176842 na
spolo¢nych castiach a spoloénych zariadeniach domu so stupisnym ¢islom 898 na parc.¢.825/1 a na
pozemky registra CKN parc.¢. 824/9, 825/1, 827/2, 828/11 zakaz nakladat s predmetom zalozného
prava bez sthlasu spravcu dane, v.z. 9/15 Z 898/15 - Dariovy Urad Trencin, Rozhodnutie o zriadeni
zdlozného prava k nehnutelnostiam ¢.: 9300502/5/81357/2015/Gal zo dna 14.01.2015 na
nebytovy priestor €. 3 s podielom 4180/176842 na spolo¢nych castiach a zariadeniach domu so
supisnym Cislom 898 na parc. ¢. 825/1 a na pozemkoch CKN parc. ¢. 824/9, 825/1, 827/2, 828/11,
na zabezpecenie dariového nedoplatku - vz. 566/15 Z 1881/16, Z 2004/16 Dariovy urad Trencin,
Pravoplatné Rozhodnutie o zriadeni zalozného prava k nehnutelnostiam ¢.: 102499570/2016 zo
dna 05.02.2016 na nebytovy priestor ¢. 3 s podielom 4180/176842 na spolo¢nych castiach a
zariadeniach domu so supisnym cislom 898 na parc. ¢. 825/1 a na pozemkoch CKN parc. ¢. 824/9,
825/1, 827/2, 828/11, na zabezpecenie danového nedoplatku, v.z. 1163/16, 1264/16 Z 2003/16 -
Rozhodnutie Darnového uradu v Trencine ¢.k. 102557851/2016 o zriadeni zalozného prava na
nehnutelnost: nebytovy priestor ¢. 12-3 s podielom 4180/176842 na spolo¢nych castiach a
spoloc¢nych zariadeniach domu so stpisnym cislom 898 na parc.¢. 825/1 a na pozemkoch registra
CKN parc.c. 824/9, 825/1,827/2,828/11, zdkaz nakladat s predmetom zaloZzného prava bez sthlasu
spravcu dane, v.z. 1259/16

c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia: predmet posudenia bol obhliadnuty dfia 30.11.2021
d) Technicka dokumentacia: je vyhotovena v rozsahu zakresu v dokumentacii zo stavebného tradu
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e) Udaje katastra nehnutelnosti: porovnanim popisnych a geodetickych Udajov katastra
nehnutelnosti so skutoénym stavom bolo zistené, Ze su v sulade

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

a/ iny nebyt. priestor ¢.3 s podielom 4180/176842-in na spolo¢nych ¢astiach a zariadeniach domu
a pozemkov parc.¢. 824/9, 825/1, 827/2 a 828/11

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

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY
2.1 NEBYTOVE PRIESTORY

2.1.1 iny nebytovy priestor ¢. 3, Olbrachtova ul. €. 3E

Vseobecny popis:

Nebytovy priestor nepravidelného tvaru sa nachadza v bytovom dome s. ¢. 898 na 1. poschodi
v sekcii,, B, s priamym vstupom z exteriéru, s orientac¢nym ¢islom 3E. Orientacia miestnosti je na SV.
Dom je samostatne stojaci, ma 6 vchodov. V 1.NP podlaZi st spolo¢né priestory domu, 29 pivnic k
bytom a nebytové priestory.

Pévodne dom bol dany do uZivania v roku 2009, proti rozhodnutiu podal protest prokurator.
Protestu bolo stavebnym udradom vyhovené a bolo vydané rozhodnutie Mestom Trencin pod €.
SpSU 274/2009-011/Ga z 5.11.2010, ktoré nadobudlo pravoplatnost diiom 9.12.2010 z Hotela na
bytovy dom.

Dom je postaveny tradi¢nou technoldgiou; obvodové a nosné steny, priecky si murované z tehal,
stropy su Zelezobetdnové monolitické. Strecha je sedlova s vikiermi, s krytinou Bramac. Klampiarske
prvky su z medeného plechu. Fasdda je na baze umelych latok. Dom je plynofikovany, ma vlastnu
plynovu kotolriu umiestnend v 1.NP, nie je vybaveny osobnym vytahom.

Dom je primerane opotrebovany veku, technicky stav je dobry. Prvky dlhodobej Zivotnosti
nevykazuju statické, ani iné zavainé poruchy. Vzhladom na konstrukény systém vek domu je
stanoveny na 100 rokov.

Nebytovy priestor pozostava: kanceldria, soc. zariadenie, vietko s vymerou 41,80 m?.

Posudzovany priestor je v su¢asnej dobe v pévodnom stave, v ¢ase posudenia neuzivany, okna
plastové s hlinikovymi int. ZalGziami, vnutorné dvere su oblozkové drevené v rame, vstupné su
presklené plastové, vnutorné omietky su vapenné Stukové, podlahy su z velkoploSnych laminatovych
parkiet, pri vstupe a v soc. zariadeni je keramickd dlazba s WC a samostatnd sprcha, keramické
umyvadlo, vodovodné batérie su nerezové pakové, vykurovanie je Ustredné, radidtory su ocelové
doskové, opatrené st term hlavicami, priprava TUV je centrélna z kotolne.

Sucastou priestoru je jeho vnutorné vybavenie, a to vodovodné, kanalizacné, elektrické, teplonosné
a telefénne bytové pripojky.

S vlastnictvom NP je spojené spoluvlastnictvo spolo¢nych cCasti a spolocnych zariadeni domu v
podiele 4180/176842.

Spolo¢nymi ¢astami domu su zaklady domu, strecha, obvodové mury, priecelie, vchody, schodiska,
chodby, vodorovné nosné a izolaéné konstrukcie a zvislé nosné konstrukcie.

Spolo¢nymi zariadeniami domu su spolo¢nd televizna anténa, bleskozvody, vodovodné, kanalizaéné,
elektrické, plynové, teplonosné a telefénne pripojky, a to aj v pripade, ak si umiestnené mimo domu
a sldzia vyluéne domu.
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ZATRIEDENIE STAVBY:

JKSO: 803 5 Domy obytné netypové KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
ZIVOTNOST A OPOTREBENIE

Vypocet opotrebenia bol stanoveny liniovou metddou, za predpokladu dalSej zakladnej a obvyklej
Udrzby, bez zasadnej zmeny ucelu bytového domu a vplyvov okolia majicich dopad na jeho
Zivotnost.

V nizsie uvedenych vypoctovych tabulkach sa uvaZzuje prevazujlce, alebo najblizsie podobné prvky
(z hladiska materialov, funkénosti alebo obstaravacej ceny) vyhotovenie (podla Standardu stcasnych
bytovych stavieb):

PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet ‘ Podlahova plocha [m2]
kancelaria 37,32 37,32
soc miestnost’ 4,48 4,48
Vypocitana podlahova plocha ‘ 41,80
STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel: RU = 9800 /30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovand z tehdl, tvdarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcv=2,826
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Koeficient vyjadrujici izemny vplyv:
Pocet miestnosti:

kn=1,10
2

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

Cislo Nazov Cel?[(;‘g;}]mc(:iel Koef. $tand. Ksi Upri\l;?*pli);iiielu CE‘;‘;‘]’]}(’)E:;LT :
stavby [%]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,50 7,50 6,32
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,50 27,00 22,74
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 6,74
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,53
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,21
6 Krytina strechy 2,00 1,50 3,00 2,53
7 Klampiarske konStrukcie 1,00 1,50 1,50 1,26
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 2,53
9 Upravy vnitornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,68
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,42
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,42
12 Okna 5,00 1,25 6,25 5,26
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,42
14 Vykurovanie 2,50 3,00 7,50 6,32
15 Elektroinstalécia 2,00 1,00 2,00 1,68
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,84
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,68
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,68
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,50 1,50 1,26
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 2,00 4,00 3,37
Zariadenie nebytového priestoru
22 ijravy vnutornych povrchov 4,00 1,00 4,00 3,37
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 0,84
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,68
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,11
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,11
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,53
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,84
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,84
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,42
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,68
32 Vybavenie kuchyi 2,00 0,00 0,00 0,00
33 X&lcutorne hygienické zariadenie vratane 4,00 1.25 5,00 421
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,37
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,11
Spolu 100,00 118,75 100,00
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Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=118,75/100 =1,1875

Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU *kcv *kk *kv *km [€/m?]
VH = 325,30 €/m? * 2,826 * 0,939 *1,1875 *1,10
VH=1127,58 €/m?

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zaciatok uzivania ‘ V [rok] T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
ggsc' 3 vbytovom dome s.¢. 2010 11 89 100 11,00 89,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1127,58 €/m?2 * 41,8m? 47 132,84
Technicka hodnota 89,00% z47 132,84 € 41 948,23

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Posudzovany priestor sa nachadza v bytovom dome s. ¢. 898 na 1. poschodi so samostatnym
vstupom z exteriéru. Dom sa nachddza na rohu ulici Partizanska a Olbrachtova. V okoli sa nachadzaju
vyskové murované obytné domy, rodinné domy, rézne Urady, obchodné prevadzky. V SirSom okoli
nehnutelnosti je situovana obdianska vybavenost nadmestského vyznamu - nakupné strediska,
supermarkety, ¢erpacia stanica PHM, urady, divadlo, kind, mestska trznica, materské Skoly, zakladné
Skoly, City University, poliklinika, nemocnica, sluzby, detské ihrisko a iné. Tato vybavenost sa
nachdadza v okruhu 0 - 2 km.

V blizkosti nehnutelnosti su zastavky MHD a primestskej dopravy, mesto je napojené na Zelezni¢nu
a cestnu dopravu, vratane dialnice. V meste je kompletnd obdianska vybavenost prinaleziaca
krajskému mestu.

b) Analyza vyuZzitia nehnutelnosti:

Nehnutelnost je svojou podstatou uréend na byvanie, v prizemi sa nachadzaju nebytové priestory, v
ktorych je napr. resStauracia mimo prevadzky. Bytovy dom ma tri podlazia. V 1.NP su spolo¢né
priestory domu, pivnice k bytom a nebytové priestory.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti:

K nehnutelnosti NP ¢.3, s podielom 4180/176842 na spolo¢nych castiach a zariadeniach domu so
sup. ¢islom 898 na parc. ¢. 825/1 a na pozemky C KN parc.¢. 824/9, 825/1, 827/2,828/11 st zriadené
tarchy evidované na LV cast C

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Vseobecna hodnota nebytovych priestorov vypocitana metddou polohovej diferenciacie:

Platny vykondvaci predpis ¢. 492/2004 Z.z. nezavazuje znalca k Ziadnym limitnym vymedzeniam
stanovenia priemernému koeficientu polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje vplyv polohy k
ostatnym faktorom vplyvajucich na vSeobecnu hodnotu v mieste acase. Vyber jednotlivych
koeficientov koreluje s ¢astou VSeobecny popis a Analyza polohy nehnutelnosti “.

Na zdklade posudenia trhu s nehnutelnostami a kidpnej sily obyvatelstva, polohy nehnutelnosti a
vztahu k centru, sucasného technického stavu nehnutelnosti, prevladajicej zastavby v okoli
nehnutelnosti, prislusenstva nehnutelnosti, typu nehnutelnosti, pracovnych moznosti obyvatelstva,
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skladby obyvatelstva v mieste stavby, orientacie, konfiguracie terénu, pripravenosti inzinierskych
sieti, dopravy a obcianskej vybavenosti v okoli, kvality Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
stavby, uzemného planu arozvoja obce ana zaklade vlastného nazoru znalca, bol stanoveny
koeficient polohovej diferenciacie s predpokladom, Ze zodpovedd predajnosti porovnatelnej
nehnutelnosti v posudzovanej lokalite a vdanom case, pri poctivom predaji, ked kupujuci
a predavajuci kona s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnend neprimeranou pohnutkou.

Prehlad cien Trencin - Byty

—e— Garsonky 1-izboveé  —e— Z-izbové  —e— 3-izbové  —e— 4 3 viac-izbove
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1802021
2002021
21020
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TyFden v roku
Ceny si prepoéitavané z hranice 80% inzerdtov
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,7
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:
Trieda ‘ Vypocet Hodnota
L. trieda II1. trieda + 200 % = (0,700 + 1,400) 2,100
IL. trieda Aritmeticky priemer 1. a IIL. triedy 1,400

I1I. trieda Priemerny koeficient 0,700
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 0,385
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,700 - 0,630) 0,070
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis Trieda kpp1 . Keprvi

1 Trh s nebytovymi priestormi v danej lokalite- sidlisku
dopyt v porovnani s ponukou je vyssi IL. 1,400 10 14,00

2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce
obchodné centra hlavné ulice a najlepsie polohy vo vybranych
sidliskach

3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

L 2,100 30 63,00

nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznu udrzbu I1. 1,400 7 9,80

4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L 2,100 5 10,50
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5 PrisluSenstvo bytového domu
bez prisluSenstva V. 0,070 6 0,42

6 Vybavenost' a prislusenstvo nebytového priestoru

nebytovy priestor bez vykonanych rekonstrukcif s typovym
vybavenim

7 Pracovné moZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

dostato¢na ponuka pracovnych moZznosti v dosahu dopravy,
nezamestnanost do 10 %

8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku
mala hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 8 bytov L 2,100 6 12,60

IV. 0,385 10 3,85

IL. 1,400 8 11,20

9 Orientacia hlavnych miestnosti k svetovym stranam

orientacia ¢iasto¢ne vhodnd a ¢iasto¢ne nevhodna (do ulice i
do dvora)

10 Umiestnenie nebytového priestoru v bytovom dome

IL 0,700 5 3,50

nebytovy priestor v 1. NP pristupny len cez spolo¢ny vstup I1. 0,700 9 6,30
11 Charakteristika nebytového priestoru
kancelarske priestory, projekcie IL 1,400 7 9,80

12 Doprava v okoli bytového domu

Zelelznllca, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do L 2,100 7 14,70
5 minut
13 Ob¢ianska vybavenost v okoli bytového domu

posta, banka, $kola, $kdlka, jasle, nemocnica, divadlo,

kompletna siet obchodov a sluzieb L 2,100 6 12,60

14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

vyznacné prirodné lokality, lesy, vodna nadrz, park, skanzen a

1L 1,400 4 5,60
pod.

15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

bezny hluk a prasnost’ od dopravy IL. 1,400 5 7,00
16 Nazor znalca

dobry nebytovy priestor IL. 1,400 20 28,00

Spolu | | | 145 212,87
VSEOBECNA HODNOTA NEBYTOVYCH PRIESTOROV
Nazov Vypocet ’ Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 212,87/ 145 1,468
VSeobecnd hodnota VSHg = TH * kep = 41 948,23 € * 1,468 61 580,00 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Predmetom posudenia je podiel 4180/176842-in z pozemkov parc.¢. parc.¢. 824/9, 825/1, 827/2 a
828/11 v k.u. Trencin, evidované v subore registra ,C“, ako zastavané plochy, v zastavanom uzemi
obce, so zaberom pozemkov s funkciou pre byvanie v stabilizovanom Uzemi mesta s vystavbou
prevazne rodinnych domov. Pozemky tvoria jeden celok uzavrety oplotenim. Cast pozemkov jej
svahovita - terén upraveny opornymi muirmi.
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Informatlvna katastralna mapa
Pri uplatneni koeficientov boli zohladnené najma tieto skutocnosti:
Koeficient vSeobecnej situacie —Uzemie zahrnuté v tzemnom plane obce, s po¢tom obyvatelov nad
100 000, urbanizovana c¢ast mesta
Koeficient intenzity vyuZitia — zastavané parcely s vysokym % vyufZitia
Koeficient dopravnych vztahov — dobré pripojenie na miestnu cestnu siet
Koeficient obchodno-priemyselnej polohy —vybavenost krajského vyznamu
koeficient technickej infrastruktiry pozemku — pozemok pripojeny na miestnu technickd
infrastruktuiru (voda, kanalizacia, plyn, nn a pod.)
Koeficient druhu pozemku — zastavana plocha, pozemky s vyuZzitim v sulade s zemnym planom
Uplatneny povysujuci faktor zohladnil najma polohu pozemku, redukujuci faktor sa nenachadza.

3.2.1.1 Pozemok v spoluvlastnickom podiele spolu 4180/176842

3 Spoluvlastnicky 2
Parcela Druh pozemku ,I:gf:‘[lmz] Spolu\;lgis::ucky podiel bytu/nebytu 0‘3’:51[';2]
W4 P k pozemku P

824/9 zastavana plocha a nadvorie 36,00 1/1 4180/176842 0,85
825/1 zastavana plocha a nadvorie 952,00 1/1 4180/176842 22,50
827/2 zastavana plocha a nadvorie 299,00 1/1 4180/176842 7,07
828/11 zastavana plocha a nadvorie 7,00 1/1 4180/176842 0,17
Spolu vymera ‘ ‘ | 30,59
Obec: Trencin
Vychodiskova hodnota: VHw = 26,56 €/m?

Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota

koeficientu koeficientu
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5. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000

ks ) . . ) . . .
koeficient vieobecnej obyvat,el ov, obytne, Zony,ml’est nad 100 090 obyvate.l ov, !uxqsne obytné oblasti 1,60
situacie s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
kv 7. - exkluzivne bytové budovy, nebytové budovy pre obchod, administrativu, 110
koeficient intenzity vyuzitia ubytovanie, kultiru so Standardnym vybavenim ’
kp
koeficient dopravnych 4. pozemKky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
ke Cw g . o . . .
Koeficient funkéného [2, zm)lesane uzemie s prevahou obcianskej vybavenosti (obchodné poloha a 135
vyuZzitia izemia yty
ki . . , Y , — . . o
koeficient technickej 4.. V?lml dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,40
. « . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz , A , , .
koeficient povy3ujiicich 3 P;)ezs:}k}fcsh\;ﬁzir;izyﬂzz?;r;Zau]mom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v 150
faktorov vy vy J
kr
koeficient redukujticich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet ’ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,60*1,10 *1,00 * 1,35 * 1,40 * 1,50 * 1,00 4,9896
Jednotkova véeobecna hodnota pozemku  VSHwm = VHw * kep = 26,56 €/m2 * 4,9896 132,52 €/m?2
VYHODNOTENIE
Nazov ‘ Vypocet ’ Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 824 /9 36,00 m2*132,52 €/m2*1/1*4180/176842 112,77
parcela ¢.825/1 952,00 m2* 132,52 €/m2*1/1*4180/176842 2982,01
parcela & 827/2 299,00 m2 * 132,52 €/m2 * 1/1*4180,/176842 936,58
parcela ¢. 828/11 7,00 m2* 132,52 €/m2*1/1*4180/176842 21,93
Spolu 4 053,29

Otazky zadavatela: stanovit znaleckym odhadom vseobecnd hodnotu nebytového priestoru ¢.3 s
podielom 4180/176842-in na spolo¢nych castiach, spolo¢nych zariadeniach a prislusenstve domu
sup.€. 898 a na pozemkoch parc.¢. 824/9, 825/1, 827/2 a 828/11 v k.u. Trencin, obec Trencin, okres
Trendin, na Olbrachtovej ul. €. 3E, pre ucel dobrovolnej drazby

Odpovede na otazky: sucet vseobecnych hodnot so zaokrihlenim, pre ucel dobrovolnej drazby, je
ku driu ohodnotenia vratane dane s pridanou hodnotou

65 600 Eur

Slovom: Sestdesiatpdittisicseststo Eur
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REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov Spoluvl. podiel l::f g:::;c I[lé‘]

Stavby

NP ¢. 3 v bytovom dome s.¢. 898 1/1 61 580,00
Pozemky

Pozemok v spoluvl.podiele spolu 4180/176842 - parc. ¢. 824/9 (0,85 m2) 1/1z4180/176842 112,77

Pozemok v spoluvl.podiele spolu 4180/176842 - parc. ¢. 825/1 (22,5 m2) 1/124180/176842 2982,01

Pozemok v spoluvl.podiele spolu 4180/176842 - parc. ¢. 827 /2 (7,07 m2) 1/124180/176842 936,58

Pozemok v spoluvl.podiele spolu 4180/176842 - parc. ¢. 828/11 (0,17 m2) 1/1z4180/176842 21,93
Vseobecna hodnota celkom 65 633,29
VSeobecna hodnota zaokruhlene 65 600,00
Vieobecna hodnota slovom: Sestdesiatpittisicsest'sto Eur
V Bratislave, 15.12.2021 Ing. arch. lveta Horakova

znalkyna

IV. Prilohy:

- vypis z listu vlastnictva €. 9626 k.U. Trencin, zo dia 22.09.2021

- Informativna kdpia z mapy cez katasterportal na str. 11 v posudku

- schematicky nakres

- rozhodnutie vydané ¢. SpSU 274/2009-011/Ga z 5.11.2010 pravoplatné driom 9.12.2010
- Fotodokumentdcia na str. 6 v posudku
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok/znalecky ukon som vypracovala ako znalkyna zapisana v zozname znalcov,
tImocnikov a prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore
stavebnictvo, odvetvi Pozemné stavby, pod evidencnym cislom 911157.

Znalecky posudok/znalecky Ukon je zapisany v denniku pod ¢islom 176 / 2021.

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedomd ndsledkov vedome nepravdivého znaleckého
posudku/znaleckého ukonu.

Cislo rovnopisu:
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