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I. UVOD

1. Uloha znalca:
Podl'a objedndvky zo dita 21.03.2024 je znaleckou ulohou stanovit’ vieobecni hodnotu nehnutelnosti -
spevnené plochy a pozemok reg. C KN parcelné €. 3316/9, 3316/29, 3316/108, 3316/109, 3316/116, 3316/117,
3316/118, 3316/119, 3316/208, 3316/209, 3316/210, 3316/211, 3316/228, 3316/229, 3316/235, 3316/236 a
3316/237, katastralne iizemie Trenéin, obec Trenéin

2. Uiel znaleckého posudku:
Prevod nehnutelnosti

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 21.03.2024
(rozhodujici na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’'nost’ alebo stavba ohodnocuje: 21.03.2024
5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zaddvatel'om:

- Objednavka 20240264/2024 zo diia 21.03.2024

- Uzemnoplénovacia informacia Kprim-UUP/2024/39312/14843 k pozemkom parc.&. 3316/9, 3316/29,
3316/108, 3316/109, 3316/116, 3316/117, 3316/118, 3316/119, 3316/208, 3316/209, 3316/210, 3316/211,
3316/228, 3316/229, 3316/235, 3316/236 a 3316/237- k.i. Tren¢in

b) Podklady ziskané znalcom:

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva &. 60 k. u. Trenéin zo diia 20.03.2024, vytvoreny cez
katastralny portal

- Informativna kdpia z katastralnej mapy zo diia 20.03.2024, vytvorena cez katastralny portal

- Fotodokumentacia

6. PouZzité prdavne predpisy a literatira:

®» Vyhldska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 492/2004 Z.z. o stanoveni v3eobecnej
hodnoty.

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

o Zakon & 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zdpise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam
(katastrdlny zdkon)

e Vyhlaska &. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykondvaji niektoré ustanovenia stavebného zdkona

e  Vyhldska & 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuji podrobnosti o vieobecnych technickych poZiadavkach na
vystavbu a o v3eobecnych technickych poZiadavkich na stavby uZivané osobami s obmedzenou
schopnost'ou pohybu a orientacie

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykonava zdkon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zipise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam
(Katastrdlny zdkon)
Vyhlaska &. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava 3tatistick4 klasifikdcia stavieb
Zikon NR SR &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskordich predpisov.

e Maridn Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie ddleZitych pojmov:
a) Definicie pojmov
Vieobecnd hodnota (VSH)

V3eobecné hodnota je vysledna objektivizované hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejsej ceny ku difiu ohodnotenia, ktorii by tieto mali doesiahnut’ na trhu v podmienkach
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vol'nej sitaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujici aj predavajici budi konat’ s patri¢nou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vieobecna hodnota na tirovni s dafiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskovd hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktori by bolo mozno hodnotent stavbu
nadobudnit’ formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na Grovni 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 rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypottu
vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podla
poslednych znamych 3tatistickych dajov vydanych SU SR platnych pre 4. §tvrtrok 2023.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby ur¢ena linedrmou / analytickou metddou.

Stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb sa pouZivaju metédy:

e Met6da porovnavania (Pri vypoéte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny sibor aspoi
troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat’ na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavana
plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odlinosti porovnavanych objektov a
ohodnocovaného objektu),

e Kombinovand metéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Princip metody je
zaloZeny na vaZenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa
vypocita kapitalizaciou budicich odéerpatelnych zdrojov pogas Easovo necbmedzeného obdobia alebo
kapitalizaciou budiicich od&erpatefnych zdrojov poéas &asovo obmedzeného obdobia s naslednym
predajom),

e Metoda polohovej diferencidcie (Princip metddy je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej
diferencidcie, ktory sa uplatni na technickl hodnotu).

Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaji metédy:

e  Metdda porovnavania (Pri vypoéte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stibor aspoii
troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na
odli¥nosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e  Vynosova metéda (Len pozemky schopné dosahovat' vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizdciou budticich od&erpatelnych zdrojov po¢as ¢asovo neobmedzeného obdobia),

e Metoda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na urdeni hodnoty koeficientu polohovej
diferencidcie, ktory sa uplatni na vychodiskovii hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poZiadavky zaddvatel’a:
Neboli vznesené
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II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

1.1 Identifikdcia pouZitej metodiky:

Priloha &. 3 vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni vicobecnej hodnoty majetku. PouZitd je metdéda polohovej
diferencidcie.

Porovnévacia metdda stanovenia vieobecnej hodnoty je vyla¢ena z dévodu nedostatku podkladov pre dani lokalitu a
typ nehnutelnosti. Znalcovi nie je dostupny suber realizovanych predajov porovnatelnych nehnutelnosti realizovanych
v lokalite, ktoré by boli vyuZitePné pri aplikovani porovndvacej metody .

1.2 Vlastnicke a evidenéné tdaje :

List vlastnictva &.: 60 zo diia 20.03.2024, katastrdlne tizemie Trencin
Vytvoreny cez katastralny portal

Cast’ A. Majetkova podstata:

Parcela reg . C KN:

&.3316/9 - zastavana plocha o vymere 2068 m?
&. 3316/29 - zastavana plocha o vymere 4180 m?
& 3316/108 - zastavana plocha o vymere 52 m?

. 3316/109 - zastavané plocha o vymere 27 m?

. 3316/116 - zastavané plocha o vymere 66 m?

. 3316/117 - zastavana plocha o vymere 38 m?
.3316/118 - zastavana plocha o vymere 20 m’
.3316/119 - zastavand plocha o vymere 52 m?

. 3316/208 - zastavana plocha o vymere 976 m?
. 3316/209 - zastavand plocha o vymere 479 m?
.3316/210 - zastavana plocha o vymere 3748 m?
.3316/211 - zastavand plocha o vymere 15 m?

. 3316/228 - zastavané plocha o vymere 878 m?
. 3316/229 - zastavané plocha o vymere 314 m?
. 3316/235 - zastavand plocha o vymere 212 m?
. 3316/236 - zastavané plocha o vymere 42 m?

. 3316/237 - zastavand plocha o vymere 1 m?

O O Cx €% O O O O O O O O O (x

Cast’ B. Vlastnici a iné opravnené osoby:
4 SIRS - Development, a.s., Framborska 12, Zilina, PSC: 010 01, SR, spoluvlastnicky podiel 1/1

Titul nadobudnutia:

V 2821/11 - Kipna zmluva, v.z.- 2082/11

V 6091/11 - Kupna zmluva a zmluva o zriadeni vecného bremena &. 52/2010 - vz.277/12
V 1809/12 - Kipna zmluva - vz.1496/12

V 2632/12- Kiipna zmluva &. 14/2012. - V.z. 2333/12

V 5744/13- Kipna zmluva. V.z. 307/14

V-5020/2022 Kupna zmluva zo diia 29.04.2022, zm.£.3733/22

Iné adaje: R 1022/13 - Zépis geometrického planu &. 36335924-080-13 - vz.3998/13

Poznamky:

P-41/2018 - Névrh na zatatie stidneho konania o uréenie vlastnickeho préva s ndvrhom na nariadenie neodkladného
opatrenia na pozemky CKN parc. & 3316/108, 3316/109, 3316/116, 3316/117, 3316/118, 3316/119, 3316/208,
3316/209, 3316/211, 3316/235, 3316/236, 3316/237, Okresny sid Trenéin spis. zn.: 17C/5/2018 - zm.&. 357/18
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P-42/2018 - Navrh na zatatie sudneho konania o uréenie vlastnickeho prava s navrhom na nariadenie neodkladného
opatrenia na pozemky CKN parc. & 3316/9, 3316/29, 3316/210, 3316/228, 3316/229; Okresny sud Trenéin spis. zn.:
21C/5/2018, zm.£. 361/18

Cast’ C. Tarchy:
vid'.priloha

1.3 Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posidenia:
Miestna obhliadka spojend s miestnym $etrenim vykonana diia 21.03.2024

1.4 Technickd dokumentacia:
K ohodnoteniu bola predloZena dostupnd dokumentéacia pisomného charakteru (prilohy posudku), podl'a ktorej je moZné
urdif vlastnictvo k nehnutelnosti.

1.5 Udaje katastra nehnutePnosti:
Parcely st evidované na liste vlastnictva &. 60 a sui zakreslené v katastralnej mape.

1.6 Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, ktoré sii hodnotené:
Pozemok v k. . Trenéin
parcely reg C KN:

. 3316/9 - zastavand plocha o vymere 2068 m?

. 3316/29 - zastavana plocha o vymere 4180 m?

. 3316/108 - zastavana plocha o vymere 52 m?

. 3316/109 - zastavan4 plocha o vymere 27 m?

. 3316/116 - zastavana plocha o vymere 66 m?
.3316/117 - zastavana plocha o vymere 38 m?

. 3316/118 - zastavani plocha o vymere 20 m*
&.3316/119 - zastavana plocha o vymere 52 m*

€. 3316/208 - zastavana plocha o vymere 976 m? .
¢. 3316/209 - zastavana plocha o vymere 479 m?
€. 3316/210 - zastavana plocha o vymere 3748 m?
¢.3316/211 - zastavand plocha o vymere 15 m?

& 3316/228 - zastavana plocha o vymere 878 m?
& 3316/229 - zastavana plocha o vymere 314 m?
€. 3316/235 - zastavana plocha o vymere 212 m?
€. 3316/236 - zastavand plocha o vymere 42 m*'
&.3316/237 - zastavana plocha o vymere 1 m?

O O« O O O O

]

1.7 Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, ktoré nie si hodnotené: Nie si.

1.8. Informacia z Gzemného pldnu o zdviiznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného vyuZivania
pozemkov, nazov uzemného plinu k rozhodnému détumu a identifikdcia, kde je izemny plin verejne pristupny
(internetova stranka): -

Uzemny plén mesta je uverejneny na internetovej stranke Mesta Tren&in. Uzemny plan mesta Trenéin bol schvaleny
mestskym zastupitel'stvom uznesenim MsZ &.683 zo diia 12.12.2012, zmeny a doplnky boli schvilené uznesenim &. 338
zo diia 16.12.2015, &. 427 zo dia 17.02.2016, ¢&. 1537 zo diia 26.09.2018, ¢&. 328 zo dia 26.09.2018, &. 575 zo dia
27.05.2020, & 846 zo dia 7.04.2021, & 1276 zo diia 22.06.2022. Ohodnocované nehnutelnosti sa nachddzaju v
tizemnopriestorovom celku UD 01A "Zariadenia mestskej a primestskej hromadnej dopravy (MHD, PHD)", UD 01C
"Plochy, zariadenia a trate Zelezni¢nej dopravy”, d'alej "Mestskd komunikicia triedy B1" a "Dolezita mestska
komunikécia".
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 PRISLUSENSTVO

2.1.1 Spevnené plochy - asfaltové plochy ciest - vrchna stavba

Jednd sa o spevnené plochy nastupi$t mestskej hromadnej dopravy, primestskej hromadnej dopravy s vynimkou
travnatej plochy pri chodnikoch.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaod JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kadd KS: 2112 Miestne komunikécie

Koéd KS2: 2111 Cestné komunikécie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.7. Dialnice, cesty, komunikdacie

Polozka: 8.7.b-1) Cesty I triedy - vrchna stavba

Rozpoctovy ukazovatel’ za merna jednotku: 580/30,1260 = 19,25 €/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: 12965-970-320 = 11675 m* ZP

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcy = 3,661

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kv = 1,02

TECHNICKY STAV

Vypoget opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov |Zatiatok uzivania |V [rok] [T [rok] |Z [rok] 0 [%] TS [%]
Spevnené  plochy -

asfaltové plochy ciest - 1975 49 1 50 98,00 2,00
vrchnd stavba

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov IV)’rpoéet ]Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 11675 m* ZP * 19,25 €/m2 ZP * 3,661 * 1,02 839 24261
Technické hodnota 2,00 % z 83924261 € 16 784,85

2.1.2 Spevnené plochy - asfaltové plochy ciest - spodna stavba

ZATRIEDENIE STAVBY

Koéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Kéd KS: 2112 Miestne komunikacie
Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATELD

Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2.,5)
Bod: 8.7. Dialnice, cesty, komunikécie
Polozka: 8.7.b-2) Cesty I triedy - zemné teleso

Rozpocétovy ukazovatel’ za merni jednotku:  680/30,1260 = 22,57 €/m2 ZP
Podet mernych jednotiek: 12965-970-320 = 11675 m* ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 3,661

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kv =1,02
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TECHNICKY STAV

Vypotet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatok uzivania |V [rok] [T [rok] |Z [rok] 0 [%] |TS [%]
Spevnené plochy -

asfaltové plochy ciest - 1975 49 1 50 98,00 2,00
spodna stavba

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nézov Vypodet [Hodnota [€]
Vychodiskové hodnota 11675 m? ZP * 22,57 €/m2 ZP * 3,661 * 1,02 983 984,71
Technicka hodnota 2,00 % z 983 984,71 € 19 679,69

2.2 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nézov I\’y’chodiskové hodnota [€] h’echnické hodnota [€]
Spevnené plochy - asfaltové plochy ciest - vrchna stavba 83924261 16 784,85
Spevnené plochy - asfaltové plochy ciest - spodna stavba 983 984,71 19 679,69

Celkom: [1823227,32 36 464,54

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

Analyza polohy nehnutel’nosti:

Pozemok sa nachddza v ¢asti mesta Trenéin, ktor hodnotim ako 3irie centrum mesta - centrum mesta dostupné do 5
min peSo. V tesnej blizkosti sa nachddzaji autobusové nastupiitia, Zelezniés4 stanica, d'alej sa nachadzaju urady,
obytné domy, rézne obchodné prevadzky, redtauracie, zdkladné 3koly, materské koly a pod. V SirSom okoli sa
nachadza §iroka obéianska vybavenost’ -nakupné strediskd, supermarkety, ¢erpacie stanice PHM, trady, divadlo, kina,
mestskd trznica, materské Skoly, zdkladné Skoly, City University, poliklinika, nemocnica, sluzby, plavdrer, detské
ihrisk4 a iné. Tato vybavenost sa nachddza v okruhu 1,0 -5 km.

Mesto Trencin je napojené na Zelezni¢nii a cestnii dopravu, vritane dialnice. V meste Trencin je kompletnd ob¢ianska
vybavenost’ prindleZiaca krajskému mestu, ktori vyuZivaju vietky obce v okoli.

Analyza vyuZitia nehnutePnosti:

Nehnutelnost' je podl'a izemného planu obce umiestnend v lokalite "Zariadenia mestskej a primestskej hromadnej
dopravy (MHD, PHD)", "Plochy, zariadenia a trate Zelezni¢nej dopravy", d'alej "Mestska komunikécia triedy B1" a
"DéleZita mestska komunikécia".

Je moZné vyuZitie len na tento G¢el - v zmysle platného izemného planu mesta.

Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel’nosti:
Vzhladom na druh nehnutePnosti a lokalitu, v ktorej sa nachidza, neuvaZuje sa s rizikom spojenym s vyuZitim
nehnutelnosti. VyuZitie je dané platnym izemnym planom mesta. Pristup z verejnych komunikacii.

Vyber pouzitej metodiky:

Pre stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti je ako vhodna metéda pouZitd metdda polohovej diferenciacie.

Nie je pouZitd porovnavacia metdda stanovenia vieobecnej hodnoty z dévodu, Ze znalcovi nie je zndmy sibor predajov
porovnatenych nehnutel'nosti v danej lokalite, ktory by bolo moZné vyuZit’ pri jej vypoéte.
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3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,5

Uréenie koeficientov polohovej diferencidacie pre jednotlivée triedy:

Trieda |Vypotet 'Hodnota
I trieda II1. trieda + 200 % = (0,500 + 1,000) 1,500
1. trieda Aritmeticky priemer [. a IIL. triedy 1,000
I1I. trieda Priemerny koeficient 0,500
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,275
V. trieda [I1. trieda - 90 % = (0,500 - 0,450) 0,050
Vypodet koeficientu polohovej diferencidcie:
Cislo | Popis/Zdévodnenie Trieda |kppr YAl Vysiedok
vI kepi*v;
Trh s nehnutelnostami
: I 0,500 13 6,50
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe
Poloha nehnutelnosti v danej obci - vzt'ah k centru obe
i oloha nehnutelnosti v danej obci - vzt'ah k centru obce 1.500 30 45,00

obchodné centra hlavné ulice a vybrané sidlisk4

Sicasny technicky stav nehnutelnosti
3 uéasny technicky stav nehnutel'nosti I 1,000 8 8,00

nehnutelnost’ nevyzaduje opravu, len bezni udrzbu
Prevladajica zastavba v okoli nehnutelnosti
4 objekty administrativnej, ob&ianskej vybavenosti a sluzieb, I 1,000 7 7,00
bez zdzemia, parkov s obmedzenym pristupom a pod.
PrisluSenstvo nehnutel'nosti

5 prislufenstvo nehnutelnosti vhodné, majice vplyv na cenu 1.000 6 6.00
nehnutelnosti - jeho podiel na celkovej cene je men3i ako ’ i
20%
Typ nehnutelnosti
6 priaznivy typ - obchodny a prevadzkovy objekt s IL 1,000 10 10,00

parkoviskom
Pracovné moZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 dostatoénd ponuka pracovnych moZnosti v mieste, L 1,500 9 13,50
nezamestnanost’ do 5 %
" Skla_dba obyvatel'stva v mieste stavby L 1,000 6 6.00
priemernd hustota obyvatel'stva

Orientdcia nehnutelnosti k svetovym strandm

9 orientdcia hlavnych miestnosti ¢&iastoéne vhodna a IIL 0,500 5 2,50
Ciastotne nevhodnd
Konfi cia terénu
10 ot 1 1,500 6 9,00

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%
Pripravenost’ inZinierskych sietf v blizkosti stavby
11 elektrickd pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, I 1,500 7 10,50
telefon, dialkové vykurovanie, kablova televizia
Doprava v okoli nehnutel'nosti

Zeleznica, autobus a miestna doprava
Ob¢ianska vybavenost (irady, 3koly, zdrav., obchody,
i3 [phumlyy, kullich) L 1,500 10 15,00

krajsky urad, sud, banka, dafiovy urad, vysokd 3kola,
nemocnica, divadlo, kompletna siet’ obchodov a sluZieb
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Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
les, vodna nadrZ, park, vo vzdialenosti do 1000 m
Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby
15 ek : e IIL 0,500 9 4,50
zvy¥ena hlu¢nost’ a prasnost’ od intenzivnej dopravy

Moznosti zmeny v zistavbe - Gzemny rozvoj, vplyv na

III. 0,500 8 4,00

16 nehnut. I1L 0,500 8 4,00
bez zmeny
MozZnosti d’aldieh ireni
17 o_ ost1 1eho roz !renfa V. 0,050 7 0.35
Ziadna moZnost’ rozSirenia
18 Dosahovanie v}.’/nosu z nehnutel'nosti V. 0,050 4 0.20
nehnutelnosti bez vynosu
Nazor znalca
19 IL. 1,000 20 20,00
dobra nehnutelnost’
|Spolu | 180 179,05
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov |VYpoéet ] Hodnota
Koeficient polohovej diferencidcie kep = 179,05/ 180 0,995
V3eobecna hodnota V8Hs = TH * kpp = 36 464,54 € * 0,995 36 282,22 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.2.1.1 Pozemok

POPIS

Pozemok tvoria parcely reg. C KN &. 3316/9, 3316/29, 3316/108, 3316/109, 3316/116, 3316/117, 3316/118, 3316/119,
3316/208, 3316/209, 3316/210, 3316/211, 3316/228, 3316/229, 3316/235, 3316/236 a 3316/237. Parcely si evidované
ako zastavané plochy a nadvoria, prevaZne su zastavané komunikdciami. Parcely sa nachadzaji v intravilane mesta.
Pozemok je mierne rovinaty, pristupny z verejnej komunikdcie. V tesnej blizkosti sa nachadzaju autobusové nastupistia
mestskej hromadnej dopravy, primestskej hromadnej dopravy ako aj dialkovych autobusovych liniek a Zelezniéna
stanica,

Pozemok mdZe byt napojeny na miestne rozvody vodovodu, plynu, kanalizdcie a elekiriny. V krajskom meste je
autobusovd, Zelezniéna a miestna doprava. Centrum krajského mesta je vzdialené do 5 minat pedo. Vybavenost
infrastruktirou je velmi dobra. VyuzZitie pozemku je vy3pecifikované podPa UPN mesta ako "Zariadenia mestskej a
primestskej hromadnej dopravy (MHD, PHD)", "Plochy, zariadenia a trate Zelezni¢nej dopravy"”, d'alej "Mestska
komunikécia triedy B1" a "DéleZitd mestskd komunikécia".

Je pouzity koeficient povysujucich faktorov 1,25 vzhPadom na skutoénost, Ze sa jednd o mesto so zvy3enym zaujmom
kiipu nehnutel'nosti.

Z dovodu obmedzenia spdsobu vyuZitia je pouZity koeficient redukujucich faktorov 0,95.

Parcela Druh pozemku 5}?;1]:1'9, [m?] Sggll:]v iSitdeky Vymera [m?]
3316/9 zastavana plocha a nadvorie 2068,00 1/1 2068,00
3316/29 zastavand plocha a nadvorie 41 80,00 | 1/_1 4180,00
3316/108  zastavana plocha a nadvorie ' 52,00 11 52,00
3316/109  zastavand plocha a nadvorie 7 27,00 1/1 27,00
3316/116  zastavand plocha a nadvorie 66,00 1/1 66,00
3316/117 zastavana plocha a nadvorie 38,00 1/1 38,00
3316/118 zastavana plocha a nadvorie 20,00 171 20,00
9
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3316/119 zastavana plocha a nadvorie 52,00 /1 52,00
3316/208 zastavand plocha a nadvorie 976,00 1/1 976,00
3316/209 zastavand plocha a nédvorie 479,00 1/1 479,00
3316/210 zastavana plocha a nadvorie 3748,00 1/1 3748.00
33167211 zastavand plocha a nddvorie 15,00 1/1 15,00
3316/228  zastavana plocha a nadvorie 878,00 1/1 878,00
3316/229 zastavand plocha a nadvorie 314,00 1/1 314,00
3316/235 zastavana plocha a nadvorie 212,00 1/1 212,00
3316/236 zastavand plocha a nadvorie 42,00 1/1 42,00
3316/237  zastavana plocha a nddvorie 1,00 1/1 1,00
Spoln. 13 168,00
vymera
Obec: Trengin
Vychodiskova hodnota: VHu; = 26,56 €/m?
Oznagenie a nazov § Hodnota
koeficientu Hadtume koeficientu
ks : 6. velmi dobré obchodné oblasti v mestich od 50 000 do 100 000
koeficient vieobecnej 1,75
et obyvatelov

situécie

5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
kv Standardnym vybavenim,
koeficient intenzity - rekrea¢né stavby na individudlnu rekredciu, 1,05
vyuZitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport

so Standardnym vybavenim
kp 5. pozemKky na obchodnych uliciach miest do 100 000 obyvatelov, v
koeficient dopravnych nakupnych centrich obytnych =zén, intenzivny pedi ruch, centrum 1,05
vztahov hromadnej dopravy (autobus, trolejbus, elektricka)
kr 4. vyrobné uzemia s prevahou pléch pre priemyselni vyrobu a sklady
koeficient funkéného (priemyselnd poloha), plochy uréené pre verejné dopravné a technické 1,10
vyuZitia izemia vybavenie
ki
toeficisnt technickej 3er:e:n::;l ;ilc;?lgé vybavenost’ (moinost’ napojenia na viac ako tri druhy 1.50
infradtruktiry pozemku any
kz .

. sk zemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené
koeficient  povySujucich ~’ % po 1,25
Fal sy v zvy3enej vychodiskovej hodnote
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej
koeficient  redukujucich zdstavby, nezabezpeteny pristup z verejnej komunikdcie, chranené izemia, 0,95
faktorov obmedzujice regulativy zdstavby a pod.)

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nizov [Vypotet [Hodnota

= * * * * * *
Koeficient polohovej diferencidcie I(;PSS LT LRI 0T 1 0 3,7804
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku VSHM; = VHuy * kep = 26,56 €/m? * 3,7804 100,41 €/m*
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VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet Vieobecna hodnota [€]
parcela &. 3316/9 2 068,00 m? * 100,41 €/m? * 1/1 207 647,88
parcela €. 3316/29 4 180,00 m? * 100,41 €/m? * 1/1 419 713,80
parcela &. 3316/108 52,00 m?* * 100,41 €/m? * 1/1 522132
parcela &. 3316/109 27,00 m? * 100,41 €/m?* * 1/1 2711,07
parcela €. 3316/116 66,00 m> * 100,41 €/m? * 1/1 6 627,06
parcela &. 3316/117 38,00 m* * l.()(],4l_€!m2 k74 3 815,58
parcela &. 3316/118 20,00 m* * 100,41 €/m* * 1/1 2 008,20
parcela €. 3316/119 52,00 m* * 100,41 €m? * 1/1 $221,32
parcela &. 3316/208 976,00 m? * 100,41 €/m? * 1/1 98 000,16
parcela ¢. 3316/209 479,00 m? * 100,41 €/m?* 1/1 48 096,39
parcela & 3316/210 3 748,00 m* * 100,41 €/m> * 1/1 376 336,68
parcela &. 3316/211 15,00 m? * 100,41 €m?* * 1/1 1 506,15
parcela &. 3316/228 878,00 m* * 100,41 €/m>* 1/1 88 159,98
parcela €. 3316/229 314,00 m? * 100,41 €/m? * 1/1 31 528,74
parcela €. 3316/235 212,00 m? * 100,41 €/m? * 1/1 21 286,92
parcela &. 3316/236 42,00 m*>* 100,41 €/m* * 1/1 421722
parcela &. 3316/237 1,00 m? * 100,41 €/m? * 1/1 100,41
Spolu 1322 198,88

i
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III. ZAVER
OTAZKY A ODPOVEDE

Je stanovend vieobecna hodnota pozemkov ekvivalentom trhovej ceny?

V3eobecni hodnota nehnutePnosti - je ( v zmysle Vyhlasky €. 492/2004 Z.z., priloha &. 3 ) vysledna objektivizovana
hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia,
ktort by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej siitaZe, pri poctivom predaji, ked’ kupujici aj predavajici
budd konat’ s patri¢nou informovanost'ou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou
pohnitkou.

Na zdklade vy3§ie uvedenej definicie je vieobecna hodnota nehnutelnosti ekvivalentom trhove] ceny nehnutel'nosti.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov lVSeobecna hodnota [€]
Stavby
Spevnené plochy - asfaltové plochy ciest - vrchna stavba 16 700,93
Spevnené plochy - asfaltové plochy ciest - spodna stavba 19 581,29
Pozemky
Pozemok - parc. & 3316/9 (2 068 m?) 207 647,88
Pozemok - parc. €. 3316/29 (4 180 m?) 419 713,80
Pozemok - parc. &. 3316/108 (52 m?) 522132
Pozemok - parc. €. 3316/109 (27 m?) 2711,07
Pozemok - parc. & 3316/116 (66 m?) 6 627,06
Pozemok - parc. €. 3316/117 (38 m?) = 381558
Pozemok - parc. &. 3316/118 (20 m?) 2 008,20
Pozemok - parc. & 3316/119 (52 m?) 522132
Pozemok - parc. €. 3316/208 (976 m?) 98 000,16
Pozemok - parc. & 3316/209 (479 m?) 48 096,39
Pozemok - parc. & 3316/210 (3 748 m?) 376 336,68
Pozemok - parc. & 3316/211 (15 m?%) 1 506,15
Pozemok - parc. ¢&. 3316/228 (878 m?) 8815998
Pozemok - parc. €. 3316/229 (314 m?) 31 528,74
Pozemok - parc. & 3316/235 (212 m?) 21 286,92
Pozemok - parc. & 3316/236 (42 m?) 421722
Pozemok - parc. & 3316/237 (1 m?) 100,41
'V3eobecna hodnota celkom 1358 481,10
V3eobecna hodnota zaokrihlene 1 360 000,00

V3eobecna hodnota slovom: JedenmiliontristoSestdesiattisic Eur

MIMORIADNE RIZIKA

Znalcovi nie st zndme Ziadne mimoriadne rizikd, s vynimkou rizik, uvedenych v kapitole Posudok.

~

V Dubnici nad Véhom, diia 25.03.2024
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IV. PRILOHY

- Objednavka 20240264/2024 zo diia 21.03.2024

- Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva &. 60 k. 4. Trenéin zo dfia 20.03.2024, vytvoreny cez katastralny
portal

- Informativna kdpia z katastralnej mapy zo diia 20.03.2024, vytvorena cez katastralny portal

- Uzemnoplanovacia informacia Kprim-UUP/2024/39312/14843 k pozemkom parc.&. 3316/9, 3316/29, 3316/108,
3316/109, 3316/116, 3316/117, 3316/118, 3316/119, 3316/208, 3316/209, 3316/210, 3316/211, 3316/228, 3316/229,
3316/235,3316/236 a 3316/237- k.0. Trenéin

- Mapa $irficho okolia,

- Fotodokumentdcia

- Znaleckd dolozka
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