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Znalec: Ing. Elena Gasparova Gislo posudku: 19 /2024

l. UVOD

1. Uloha znalca

Stanovenie vSeobecnej hodnoty prevadzkovej budovy - garaze supisné €&islo 6302 na pozemku
parcela Cislo 2449/109 a pozemku parcela Cislo 2449/109 na Banskej ulici v meste Nové Mesto nad Vahom,
v katastralnom uzemi Nové Mesto nad Vahom
2. Uéel znaleckého posudku : prevod nehnutelnosti

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany : 22.07.2024
(rozhodujuci na zistenie stavebno-technického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje : 01.08.2024
5. Podklady na vypracovanie posudku

a). podklady dodané zadavatelom

e Objednavka znaleckého posudku ¢&islo 2024212 z 10.07.2024 - képia
e Doklad z u¢tovnej evidencie povodného majitela objektu strana 1 - kdpia

® Znalecky posudok cislo 60/2005 na stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti vypracovany Ing.
Ludovitom Sagatom dria 18.04.2005 - original

b). podklady obstarané znalcom

e \ypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva Cislo 3160 - iastoCny v katastralnom Uzemi
Nové Mesto nad Vahom vyhotoveny cez katastralny portal diia 13.07.2024 - original

e Kopia z katastralnej mapy v katastralnom uzemi Nové Mesto nad Vahom vyhotovena cez katastralny
portal dria 13.07.2024 - original

e Mapa z 13.07.2024 - original
e Zameranie skutkového stavu stavby a pozemku diia 22.07.2024.
e Fotodokumentacia z 22.07.2024.

6. Pouzité pravne predpisy a literatira

e VyhlaSka MS SR €.492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich
predpisov

e Metodika vypodtu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita 2001

e Zakon ¢€.50/1976 Zb. o Uizemnom planovani a stavebnom poriadku v zneni neskorSich predpisov

e VyhlaSka Ministerstva Zivotného prostredia SR €.55/2001 Z. z. o uzemno-planovacich podkladoch
a uzemno-planovacej dokumentacii

e Zakon €. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timo€nikoch a prekladatefoch a 0 zmene a doplneni niektorych
zékonov

e VyhladSka Ministerstva spravodlivosti SR ¢.490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon &.382/2004 Z.
z. 0 znalcoch timo&nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
neskorsich predpisov

e VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti SR €.491/2004 Z. z. o odmenach, nahradach vydavkov
a nahradach za stratu ¢asu pre znalcov, timocnikov a prekladatefov v zneni neskorSich predpisov

e Zakon €.162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav
k nehnutefnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov

e Vyhlaska Statistického uradu SR &. 323/2010 Z. z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb
e Norma STN 73 4055 Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov

¢ Priemerny index ceny stavebnych prac na precenenie rozpoCtov do CU 2. $tvrtrok 2024 spracovany
pomocou indexov cien stavebnych prac Statistického uradu SR
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7. Definicie posudzovanych veli€in a pouzitych postupov

VSeobecna hodnota (VSH) je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku difiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na
trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaiji, ked' kupujuci aj predavajuci budu konat' s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH) je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo mozné hodnotenu
stavbu nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na urovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota (TH) je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu
zodpovedajucu vySke opotrebovania.

Vynosova hodnota (VH) je znalecky odhad su€asnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuZitia
nehnutelnosti formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Stavba je stavebna konStrukcia postavena stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktora je pevne
spojena so zemou alebo ktorej osadenie vyzaduje Upravu podkladu. Stavby sa podla stavebno-technického
vyhotovenia a ucelu Clenia na pozemné stavby a inZinierske stavby.

Vychodiskova hodnota sa vypocita podla zakladného vztahu (nasobok upravenej hodnoty rozpoctového
ukazovatefa a po¢tu mernych jednotiek hodnoteného objektu) :

VH =M * (RU *kCU * kV * kZP * kVP * kK * kM (€)

M - pocet mernych jednotiek

RU - rozpoctovy ukazovatel

KCU - koeficient vyjadrujuci vyvoj cien

KV - koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu

KZP - koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby

KVP — koeficient vplyvu konstrukénej vySky podlazi hodnotenej stavby
KK — koeficient kon&truk&no-materialovej charakteristiky

KM — koeficient vyjadrujuci Uzemny vplyv

Technicka hodnota sa vypocita podla zakladného vztahu :

TH=VH-HO (€)
VH - vychodiskova hodnota stavby
HO - hodnota vyjadrujuca opotrebenie stavby

VsSeobecna hodnota sa stanovi tymito metédami :

a). porovnavacia metéda

Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspon troch nehnutefnosti a
stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova
plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli§nosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu.

b). kombinovana metdda (pouZije sa pri stavbach, ktoré su schopné dosahovat vynos formou prenajmu)
Vypocita sa zo vztahu :

a*HV+b*TH
VSH =

a+b
HV - vynosova hodnota stavieb (€)
TH - technicka hodnota stavieb (€)
a -vaha vynosovej hodnoty (-)
b - véha technickej hodnoty, spravidla sa rovna 1,00 (-)
Za vynosovu hodnotu dosadzujeme hodnotu stavieb bez vynosu z pozemkov.

Vynosova hodnota (VH) stavieb sa vypocita kapitalizaciou buducich odc¢erpatelnych zdrojov pocas ¢asovo
neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou buducich od&erpatefnych zdrojov po€as ¢&asovo
obmedzeného obdobia s naslednym predajom.

c). vynosova metdda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat vynos)
d). metdda polohovej diferenciacie
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Znalec: Ing. Elena Gasparova Gislo posudku: 19 /2024

Metddou polohovej diferenciacie sa spravidla samostatne stanovi vSeobecna hodnota pre :
a). stavby s vynimkou bytov a nebytovych priestorov
b). byty a nebytové priestory

Vypocita sa podla zakladného vztahu :

VSHS(B) * kPD (€)

TH — technicka hodnota stavby (€)

KPD - koeficient polohovej diferenciacie vyjadrujuci vplyv polohy a ostatnych faktorov vplyvajicich na
vSeobecnu hodnotu v mieste a €ase (-) podfa metodiky uréenej ministerstvom.

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metody :

Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspon
troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odliSnosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku).,

Vynosova metdéda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou buducich od¢erpatelnych zdrojov po¢as ¢asovo neobmedzeného obdobia).

Metéda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZzeny na urleni hodnoty koeficientu polohove;j
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatela : Ziadne

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

1.1. Vyber pouzitej metédy

Priloha €. 3 vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v plathnom
zneni. Pouzita je metdda polohovej diferenciacie a kombinovana metéda. Porovnavacia metéda stanovenia
vSeobecnej hodnoty je vylu€ena z dbévodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.
Kombinovana metdéda na stanovenie vSeobecnej hodnoty nebola pouzita, pretoZze garaz v suasnom stave
nie je schopna dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat kombinaciu.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoc&tovych ukazovatelov publikovanych
v Metodike vypo&tu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, vydanej USI ZU v Ziline v roku 2001, ISBN
80-7100-827-3.

Koeficient cenovej trovne je uréeny podla poslednych znamych $tatistickych ddajov vydanych SU
SR platnych pre 2. Stvrtrok 2024.

1.2. Vlastnicke a evidenéné udaje

e Vypis z listu vlastnictva €islo 3160 - Ciasto¢ny v katastralnom uzemi Nové Mesto nad Vahom
vyhotoveny cez katastralny portal dfia 13.07.2024

Okres :304 Nové Mesto nad Vdhom
Obec : 506338 Nové Mesto nad Vahom Datum vyhotovenia : 13.7.2024
Katastralne uzemie : 842044 Nové Mesto nad Vahom Cas vyhotovenia : 15:40:44

L . Udaje platné k: 12.7.2024 18:00:00
CAST A : MAUJETKOVA PODSTATA

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcela Cislo 2449/109, zastavana plocha a nadvorie o vymere 93 m? 16 1
Iné udaje : Bez zapisu.

Legenda

Spdsob vyuzivania pozemku

16 Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznadena supisnym Cislom
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Spolo¢na nehnutelnost

1 Pozemok nie je spoloénou nehnutelnostou
Umiestnenie pozemku

1 Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Stavby : Garaz supisné Cislo 6302 na parcele Cislo 2449/109 7 1
Iné Uudaje : Bez zapisu.
Legenda
Druh stavby
7 Samostatne stojaca garaz
Umiestnenie stavby
1 Stavba postavena na zemskom povrchu

CAST B : VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELNOSTI
Vlastnik

1 Mesto Nove Mesto nad Vahom, Ceskoslovenskej armady 64/1, Nové Mesto nad Vahom, PSC 915 01,
Slovenska republika, ICO : 311863
Spoluvlastnicky podiel : 1/1

1.3. Udaje o obhliadke predmetu postdenia

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dfia 22.07.2024. Zameranie vykonané
dna 22.07.2024. Fotodokumentacia vyhotovena dria 22.07.2024.

1.4. Technicka dokumentacia

Projektova a stavebna dokumentacia garaze nebola poskytnuta, su€astou predlozeného znaleckého
posudku bol pbdorys a schematicky rez objektom, ktoré sa uplne nezhoduji so skutoénostou zistenou
pri obhliadke nehnutelnosti. Skutoény stav nehnutelnosti bol zisteny miestnym zameranim a je zakresleny
v prilohe znaleckého posudku.

Pozemok je pristupny z vnutroarealového pozemku - asfaltovej komunikacie na parcele C KN ¢islo
2449/136 vo vlastnictve mesta Nové Mesto nad Vahom.

Vek stavby garaze je uréeny z dokladu z uctovnej evidencie povodného majitefa objektu, doklad je
sucastou priloh znaleckého posudku.

1.5. Udaje katastra nehnutelnosti

Poskytnuté udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutonym stavom.

Garaz je zapisana na liste vlastnictva a zakreslena v kopii z katastralnej mapy. Pozemok je zapisany
na liste vlastnictva a zakresleny v képii z katastralnej mapy.

Pravna dokumentécia je v sulade so skutkovym stavom.

1.6. Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom
ohodnotenia

e Garaz supisné Cislo 6302 na parcele Cislo 2449/109
e Pozemok parcela Cislo 2449/109

1.7. Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom
ocenenia

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

2.1.1. Garaz supisné cislo 6302 na Banskej ulici v Novom Meste nad Vahom,
postavena na pozemku parcela Cislo 2449/109 v katastralnom uzemi Nové
Mesto nad Vahom

POPIS STAVBY

Garaz je jednopodlazny nepodpivniCeny objekt so sedlovou strechou situovany na pozemku parcela
Cislo 2449/109 na Banskej ulici v Novom Meste nad Véahom, v katastralnom uzemi Nové Mesto
nad Vahom, v zastavanom uUzemi mesta. Objekt je umiestneny v byvalom areali vojenskych skladov
a na zaklade dokladov z uctovnej evidencie bol dany do uzivania vroku 1959. Objekt sluzil ako garaz
a dielfia pre lokotraktor, ku garazi boli vedené Zelezni¢né kolaje.

Budova ma 1 nadzemné podlaZie, z troch stran je podlaha objektu umiestnena pod terénom. Na 1.
nadzemnom podlazi je umiestnena miestnost garaze a vstupny priestor. Vstup do miestnosti garaze je
z vychodnej strany vstupnymi vratami Sirky 5 m. Vstup do miestnosti vstupu je dverami zjuznej strany
objektu cez vonkajSie betéonové schodisko. Svetla vySka miestnosti garaze je 5,40 m, v miestnosti je
umiestnend betdnova montazna jama so schodiskom.

Prvky dlhodobej Zivotnosti vykazuju vonkajSie znaky poruch na obvodovych mduroch (praskliny
v pozdiznych obvodovych muroch) a nevykazuju vonkajSie znaky portch na strope a streche. Objekt je
v pbvodnom stave, v suCasnosti nie je uzivany, nie je udrziavany, nie je uzatvoreny a je CiastoCne
posSkodeny. Na Casti strechy chyba krytina (do objektu zateka), vonkajSie i vnitorné omietky su CiastoCne
poskodené, okna advere su prevazne bez sklenych vyplni, vstupné drevené vrata su poSkodené,
elektroinStalacia a bleskozvod su Ciasto¢ne poskodené, objekt uz nie je dIhSiu dobu vyuzivany a udrziavany.
Vzhladom na materialové vybavenie a technicky stav objektu uvazujem Zivotnost objektu 80 rokov..

Nosnu konStrukciu objektu tvoria murované obvodové steny z palenych tehal skladobnej hrubky
450 mm, vnutorny mur je tehlovy hrubky 300 mm. Predpokladam, Ze strop je monoliticky Zelezobeténovy.
Strechu tvori dreveny hambalkovy sedlovy krov. Povrch strechy tvori vinity pozinkovany plech. Klampiarske
konstrukcie strechy a parapety st z pozinkovaného plechu. Upravy vnatornych a vonkaj$ich povrchov su
z vapennej hladkej omietky. Dvere vonkajSie i vnutorné su drevené presklené, vstupné vonkajsie vrata su
drevené otvaravé plné. Okna su drevené zdvojené. Podlahy su z cementového poteru s naterom. Schodisko
do montaznej jamy je monolitické Zelezobeténové s povrchom z cementového poteru. V objekte su vedené
rozvody svetelnej a motorickej inStalécie a bleskozvod. V garazi je betbnova montazna jama.

Objekt nie je vykurovany a nie je napojeny na vodovod, kanalizaciu a plynovod.

Iné vybavenie v objekte nie je.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 812 64 budovy lokomotivnych a vozovych diep, v€itane hal pre depo metra
KS: 1241 Dopravné a telekomunikacné budovy, stanice, terminaly a pridruzené budovy

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypodet Obstava;rr:‘)'/slpriestor
Zaklady
13,45 * 6,96 * 0,35 32,76
Vrchna stavba
13,45 * 6,96 * 6,00 561,67
ZastreSenie
13,45 * 6,96 * 2,25/2 105,31
Ostatné
Montazna jama : 9,00 * 1,80 * 1,80 29,16
Vonkajsie schody : 1,50 * 1,35 * 0,30 0,61
Obstavany priestor stavby celkom 729,51
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STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoétovy ukazovatel: RU =2 129/ 30,1260 = 70,67 €/m®
Koeficient konstrukcie: kx = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu

Podlazie |Gislo Vypodéet ZP zP[m?y |RePr Vypoéet vysky (h) h [m]
Nadzemné 113,45 * 6,96 93,61 Repr. 6,00 6
Priemerna zastavana plocha: (93,61)/1 =93,61 m?

Priemerna vyska podlazi: (93,61 *6)/(93,61) =6,00 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp=0,92 + (24 /93,61) =1,1764
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kvp = 0,30 + (2,10 / 6) = 0,6500

Vypocet a urcenie koeficientu vplyvu vybavenia poskodeného objektu

Vysledny | Cenovy
. . Cenovy . podiel
Cenovy Koef. | Uprava . . podiel .
X . . . . podiel Poskod. hodnotenej
Cislo Nazov podiel RU | Stand. | podielu hodnotenei o prvku na skod
[%] cpi ks; cp; * ks; odnotenej [%] poskod. poskodene
! ! ! 'l stavby [%] o j stavby
[%] 0
[%]
Konstrukcie
podla RU
1 Zaklady vrat. 1100 1,00 11,00 12,79 0 0,00 13,91
zemnych prac
Zvislé
2 N . 26,00 1,00 26,00 30,22 0 0,00 32,84
konstrukcie
3 Stropy 12,00 1,00 12,00 13,95 0 0,00 15,17
4  Zasteseniebez 4, 100 6,00 6,98 0 0,00 7,59
krytiny
5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,33 20 0,47 2,03
g  Klampiarske 1,00 100 1,00 116 0 0,00 1,26
konstrukcie
Upravy
7 vnutornych 4,00 1,00 4,00 4,65 30 1,40 3,54
povrchov
Upravy
8 vonkajSich 3,00 1,00 3,00 3,49 30 1,05 2,66
povrchov
Vnutorné
9 keramické 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
obklady
10  Schody 2,00 1,00 2,00 2,33 0 0,00 2,53
11 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,33 10 0,23 2,28
12  Vréta 3,00 1,00 3,00 3,49 30 1,05 2,66
13  Okna 3,00 1,00 3,00 3,49 30 1,05 2,66
14 Povrchy podlah 3,00 1,00 3,00 3,49 0 0,00 3,79
15  Vykurovanie 1,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
16 ElektroinStalacia 7,00 1,00 7,00 8,14 30 2,44 6,20
17  Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,16 30 0,35 0,88
1g ~ Vnutorny 2,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
vodovod
19 ~ Vnutorna 2,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
kanalizacia
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Vysledny Cenovy
. . Cenovy h podiel
Cenovy Koef. | Uprava . . podiel .
X . . . . podiel Poskod. hodnotenej
Cislo Nazov podiel RU | Stand. | podielu hodnotenei o prvku na skod
[%] cp; ks, |cp;*ks;| oonotene] [%] poskod. |Postocene
! ! ! 'l stavby [%] o j stavby
[%] 0
[%]
o9  Vnutorny 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
plynovod
21 Ohrev teplej vody 1,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
oo  Vybavenie 0,00 0,00 000 0,00 0 0,00 0,00
kuchyn
o3 Hvygienicke 2,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
zariadenia a WC
24 Vytahy 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
25  Ostatné 6,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
Spolu 100,00 | | 86,00 | 100,00 8,04 100,00
Poskodenost’ stavby: 8,04 %
Koeficient vplyvu vybavenosti: ky = 86,00 /100 = 0,8600
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,780
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: ky = 1,02
Vychodiskova hodnota na MJ: VH =RU * kcy * ky * kzp * kyp * kk * km [€/m3]
VH = 70,67 €/m*3,780*0,8600*1,1764*0,6500*0,939*1,02
] VH = 168,2517 €/m’
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok VIrok] | Tlrok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
uzivania
Garaz supisné €islo
6302 na Banskej ulici v
Novom Meste nad
Vahom, postavena na
pozemku parcela €islo 1959 65 15 80 81,25 18,75

2449/109 v
katastralnom uzemi
Nové Mesto nad
Vahom

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet

Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota
neposkodenej stavby

Poskodenost

Vychodiskova hodnota
poskodenej stavby

Technicka hodnota

168,2517 €/m*®* 729,51 m®
-8,04 % z 122 741,30

18,75 % z 112 872,90 €

122 741,30
-9 868,40
112 872,90
21 163,67

Technicka hodnota stanovena pre garaz supisné €islo 6302 celkom je 21 163,67 €.
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3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

3.1. Analyza polohy nehnutelnosti

Oceflovana nehnutefnost sa nachadza v zastavanom uUzemi mesta Nové Mesto nad Vahom,
na Banskej ulici v katastralnom uzemi Nové Mesto nad Vahom, v byvalom areali vojenskych skladov.

Objekt je umiestneny mimo centra na okraji mesta, v priemyselnej zéne, v €asti s priemernou
hustotou obyvatelstva. Garaz je jednopodlazny nepodpivniCeny objekt so sedlovou strechou. V mieste je
moznost’ napojenia na vSetky verejné inZinierske siete - verejny vodovod, verejnd kanalizciu, verejny
plynovod, rozvody NN a slaboprid. Pozemok je rovinaty. Dopravné spojenie s mestom je mestskou,
autobusovou a Zelezni¢nou dopravou.

Garaz je priemerny typ — prevadzkovy objekt bez parkoviska. V meste je dostatoéna ponuka
pracovnych moznosti, nezamestnanost do 10 %, v areali su sustredné firmy rézneho zamerania. Orientacia
hlavhych miestnosti je na juh asever — CiastoCne vhodna a CiastoCne nevhodna. Dopyt v porovnani
s ponukou na prevadzkové nehnutelnosti je v suc€asnosti v rovnovahe. Nehnutelnost bola postavena
pre ucely garaZzovania, opravy a udrzby lokotraktora, v su€asnosti nesluzi svojmu ucelu a vyzaduje okamzitu
rozsiahlu opravu a rekonstrukciu. Prevladdajuca zastavba v okoli nehnutelnosti su prevadzkové objekty —
stredna vyroba a sklady bez vyrazne negativnych vplyvov na okolie. PrisluSenstvo nehnutelnosti je
bez dopadu na cenu nehnutelnosti. V. meste Nové Mesto nad Vdhom je okresny Urad, dafiovy urad, okresny
sud, zakladné a stredné Skoly, poliklinika, nemocnica, kultirne zariadenie, kino, banky, kompletna obchodna
siet' a sluzby. V bezprostrednom okoli stavby nie su umiestnené Ziadne prirodné utvary, kvalita Zivotného
prostredia je bezny hluk a prasnost od dopravy. Z hladiska uzemného rozvoja sa nepredpokladaju zmeny
v zastavbe, plocha pozemkov nepredstavuje Ziadnu rezervu su€asnej zastavby. Nehnutelnost je vyuzitelna
po rekonstrukcii na bezny prenajom, jedna sa o priemernu nehnutelnost.

3.2. Analyza vyuzitia nehnutel'nosti
Nehnutelnost’ sluZila pre garazovanie, opravu a udrzbu lokotraktora a v su€asnosti uz dlhSiu dobu

nesluzi svojmu ucelu. Vhodné vyuZitie nehnutelnosti je pre garazovanie, skladovanie i vyrobné ucely. AvSak
tieto moznosti je mozné vyuzit' az po rozsiahlej rekonstrukcii objektu.

3.3. Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti

Oceflovana nehnutelnost nie je zatazend ekologickymi dlhmi ani radénovym rizikom.

V danej lokalite neboli zistené rizika, ktoré by vplyvali na vyuZitie nehnutelnosti po rekonstrukcii
pre ucely garazovania, pre skladové alebo vyrobné ucely.

3.4. Metéda polohovej diferenciacie

3.4.1. STAVBY - NEBYTOVE BUDOVY

Vzhladom k umiestneniu nehnutelnosti v meste, pristupu, charakteru, vyhotoveniu a technickému
stavu ur€ujem koeficient polohovej diferenciacie 0,30.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,30

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy

Trieda Vypodéet Hodnota
. trieda IIl. trieda + 200 % = (0,300 + 0,600) 0,900
Il. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 0,600
[ll. trieda Priemerny koeficient 0,300
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,165
V. trieda Il trieda - 90 % = (0,300 - 0,270) 0,030
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Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie

Vaha Vysledok
Vi Kppi™Vi

Cislo Popis/Zddvodnenie Trieda | kep

Trh s nehnutelnost'ami
1 ; . . M. 0,300 13 3,90
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe

Poloha nehnutelnosti v danej obci - vztah k centru
2 obce V. 0,165 30 4,95
Casti obce nevhod. k byvaniu situované na okraji obce

Sucasny technicky stav nehnutefnosti

3 nehnutelnost vyzaduje okamzita rozsiahlu opravu, V. 0,030 8 0,24
rekonstrukciu

Prevladajuca zastavba v okoli nehnutelnosti

4  stredna vyroba a sklady bez vyrazne negativnych V. 0,165 7 1,16
vplyvov na okolie

Prislusenstvo nehnutelnosti
5 3 . 1. 0,300 6 1,80
bez dopadu na cenu nehnutelnosti

Typ nehnutel'nosti
6 : . , o 3 Il 0,300 10 3,00
priemerny - prevadzkovy objekt bez parkoviska

Pracovné moznosti obyvatelstva - miera
7 nhezamestnanosti : L Il. 0,600 9 5,40
dostato€na ponuka pracovnych moznosti v dosahu

dopravy, nezamestnanost do 10 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 , ; : Il. 0,600 6 3,60
priemerna hustota obyvatelstva

Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam
9 orientacia hlavnych miestnosti ¢iastoéne vhodna a M. 0,300 5 1,50
Ciastocne nevhodna

Konfiguracia terénu
10 o I 0,900 6 5,40
rovinaty pozemok o sklone do 5%

Pripravenost’ inzinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, 1. 0,600 7 4,20
kanalizacia, telefon

Doprava v okoli nehnutelnosti
12 - : : 1. 0,600 7 4,20
zeleznica, autobus a miestna doprava

Obgéianska vybavenost’ (urady, Skoly, zdrav.,
obchody, sluzby, kultura)
13 okresny urad, banka, sud, danovy urad, stredna 1. 0,600 10 6,00
Skola, poliklinika, kulturne zariadenia, kompletna siet
obchodov a zakladné sluzby

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 - ; . ; V. 0,030 8 0,24
Ziadne prirodné utvary v bezprostrednom okoli

Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom
15 okoli stavby 1. 0,600 9 5,40
beZny hluk a prasnost od dopravy
Moznosti zmeny v zastavbe - Gzemny rozvoj, vplyv

16 na nehnut. M. 0,300 8 2,40
bez zmeny
Moznosti d’alSieho rozsirenia
17 V. 0,030 7 0,21

Ziadna moznost rozSirenia

Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 . . : ; M. 0,300 4 1,20
beZny prenajom nehnutelnosti

Nazor znalca
19 : . : 3 M. 0,300 20 6,00
priemerna nehnutefnost

Spolu | | | 180 60,80
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VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov ‘ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 60,8/ 180 0,338
VSeobecna hodnota VSHsg = TH * kep = 21 163,67 € * 0,338 7 153,32 €

Vseobecna hodnota stanovena pre garaz supisné cislo 6302 celkom je 7 153,32 €.

3.4.2. POZEMKY

3.4.2.1. Zastavana plocha a nadvorie

POPIS

Pozemok je umiestneny v intravildne mesta Nové Mesto nad Vahom, v zastavanom Uzemi mesta.

Mesto Nové Mesto nad Vahom je okresné mesto, vychodiskova hodnota za 1 m? pozemku je 9,96 €.

Pozemok je zapisany na liste vlastnictva ako zastavana plocha a nadvorie pri domoch s velmi
dobrou vybavenost'ou technickej infrastruktury - je tu moznost napojenia na v3etky verejné inzinierske siete -
verejny vodovod, verejny plynovod, verejnu kanalizaciu, rozvody NN a slaboprud.

Pozemok je umiestneny v priemyselnej Casti na okraji mesta, v susedstve prevadzkovych objektov
v byvalom areali vojenskych skladov. Pozemok je zastavany stavbou garaze. Pristup ku pozemku je
asfaltovou vnutroarealovou komunikaciou na parcele Cislo 2449/136 vo vlastnictve mesta napojenou na
miestnu komunikaciu na Banskej ulici. Pozemok je umiestneny v lokalite so zvySenym zaujmom o kupu
pozemkov na podnikatelské ucely.

Spolu . .
Parcela Druh pozemku vymera Spoluvla_stnlcky Vymg ra
[mz] podiel [m?]
2449/109 zastavana plocha a nadvorie 93,00 11 93,00
Obec: Nové Mesto nad Vahom
Vychodiskova hodnota: VHuwy = 9,96 €/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
. Hodnotenie - .
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej 3. priemyslové oblasti miest do 50 000 obyvatelov 1,00
situacie
ky
koeficient intenzity 5. nebytové stavby pre priemysel so Standardnym vybavenim 1,05
vyuZzitia
kp . . , - : .
koeficient dopravnych ;1 pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej 1,00
) opravy
vztahov
Ke 4. vyrobné Uzemia s prevahou ploch pre priemyselnu vyrobu a
koeficient funkéného ) ; . 1,10
i . sklady (priemyselna poloha)
vyuzitia uzemia
ki - . e . , ,
koeficient technickej 4, vglr’r’n dot_)ra’ vybavenost’ (moznost napojenia na viac ako tri druhy 1,50
. . . verejnych sieti)
infrastruktary pozemku
koeficient kév suitcich 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo 3.00
PoVySU) zohfadnené v zvySenej vychodiskovej hodnote ’
faktorov
Kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
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JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov ‘ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie 5'31[’0:01 ,0071,0571,0071,10 71,50 * 3,00 5,1975
Jednotkova vSeobecna hodnota VSHy, = VHy, * kep = 9,96 €/m2* 51975 51,77 €/m?
pozemku
VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet |V§eobecné hodnota [€]
Parcela Cislo 2449/109 93,00 m® * 51,77 €/m* * 1/1 4 814,61
Spolu | | 4 814,61
VSeobecna hodnota stanovena pre pozemok celkom je 4 814,61 €.
ZAKLADNE UDAJE
Nazov : Garaz supisné ¢islo 6302 na Banskej ulici v Novom Meste nad Vahom a pozemok parcela

Cislo 2449/109 v katastralnom Uzemi Nové Mesto nad Vahom
Vlastnik : Mesto Nové Mesto nad Vahom, Csl. armady 1, 915 32 Nové Mesto nad Vahom
Vypis z KN : list vlastnictva Cislo 3160
Hlavné stavby

Nazov | JKSO(KS) | oPm’) | zp(m) | Pocet podlazi
Garaz supisné €islo 6302 na
Banskej ulici v Novom Meste
nad Vahom, postavena na pozemku
parcela &islo 2449/109 v 81264 (1241) 729,51 93,61 1
katastralnom uzemi Nové Mesto
nad Vdhom
Pozemky

Nazov pozemku Cislo parcely Vymera (m?)

Zastavana plocha a nadvorie 2449/109 93,00

Ako vhodna metéda na stanovenie vSeobecnej hodnoty bola pouzita metdda polohovej diferenciacie.

Porovnavacia metdéda na stanovenie vSeobecnej hodnoty nebola pouZita z dévodov, Ze v danej
lokalite nie su k dispozicii podobné stavby s potrebnymi dokladmi, ktoré by bolo mozné pouzit
pre porovnanie.

Kombinovana metdda nebola vypoditana z dévodu, ze ocefovana nehnutefnost nie je a ani nebola
v prenajme a neprinasala vynos formou prenajmu.
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REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ VsSeobecna hodnota [€]

Stavby
Garaz supisné cislo 6302 na Banskej ulici v Novom Meste nad Vahom,
postavena na pozemku parcela €islo 2449/109 v katastralnom tzemi 7 153,32
Nové Mesto nad Vahom
Pozemky

Zastavana plocha a nadvorie - parcela ¢islo 2449/109 (93 mz) 4 814,61
VSeobecna hodnota celkom 11 967,93
VSeobecna hodnota zaokruhlene 12 000,00

Vysledna vSeobecna hodnota (znalecky odhad ceny) nehnutelnosti stanovena metddou
polohovej diferenciacie podla vyhlasky Cislo 492/2004 Z. z. v platnom zneni je

12 000,00 €

Slovom : Dvanasttisic eur

V Novom Meste nad Vahom Ing. Elena Gasparova
dna 01.08.2024

IV. PRILOHY

Objednavka znaleckého posudku z 10.07.2024

Vypis z listu vlastnictva €Cislo 3160 - Ciastocny z 13.07.2024
Képia z katastralnej mapy z 13.07.2024

Mapa z 13.07.2024

Doklad z uétovnej evidencie strana 1

Pbdorys a rez objektom garaze supisné ¢islo 6302 na Banskej ulici v Novom Meste nad Vahom,
na parcele €islo 2449/109 v katastralnom uzemi Nové Mesto nad Vahom

e Fotodokumentacia z 22.07.2024
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalkyfia zapisana v zozname znalcov, timocnikov
a prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore : 37 00 00
Stavebnictvo, odvetvi : 37 09 00 Odhad hodnoty nehnutefnosti, pod evidenénym &islom 910869.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 19/2024.

Zaroven vyhlasujem, ze som si vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Ing. Elena GaSparova
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