Znalec: Ing. Jan Brenisin
Namestie sv. Anny 20A
911 01 Trenc€in
Evidenéné Cislo: 910324
¢. tel: 0905603194

Zadavatel: Mesto Trendin
Mierové namestie 1 /2
911 64 Trendin

Objednavka zo dna: 01. 04. 2025

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 31 /2025

vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty pozemku C-KN parc. €. 2108/798 podla GP ¢. 50183630-007/2025, k.u.
Trencin, mesto Tren&in na ucel prevodu nehnutelnosti.

Pocet stran (z toho priloh):  24(16)
Pocet vyhotoveni: 3



Znalec: Ing. Jan Brenisin Gislo posudku: 31 /2025

I. UVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:
Podla objednavky zo dina 1. 4.2025 je znaleckou ulohou stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemku C-KN parc. €.
2108/798 podla GP ¢. 50183630-007/2025, k.u. Trenc&in, mesto Trencin.

2. Uéel znaleckého posudku:
Prevod nehnutelnosti

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 11. 04. 2025
(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 11. 04. 2025
5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatefom:

Objednavka

Geometricky plan na oddelenie pozemkov p.¢. 2108/843 a €. , 2108/844, vyhotoveny GKS Trencin s.r.o., €. planu
50183630-007/2025, overeny Okresnym uradom v Trencine, katastralnym odborom dna 18.03.2025 pod &.
287/2025

Uzemnoplanovacia informacia k lokalite Trenéin CKN 2108/798 vydana utvarom Gzemného planovania mesta
Trengin pod &. MSUTN-KPrim-UUp/2025/40939/17972/mly dfia 26.3.2025

b) Podklady ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 1 €iastoCny, k.u. Tren&in zo dna 8.4.2025

Kopia katastralnej mapy na parcelu 2108/798 k.U. Trencin zo dna 8.4.2025, vyhotovena automatizovanym
spésobom z ISKN

Fotodokumentacia

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty.

Zakon €. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 160/2023 Z.z.,, ktorou sa meni a dopifa vyhlaska
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 228/2018 Z. z., ktorou sa vykonava zékon ¢&. 382/2004 Z. z. o
znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorSich predpisov.
Zakon ¢&. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam
(katastralny zakon)

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

Vyhlaska ¢€. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o vSeobecnych technickych poziadavkach na
vystavbu a o vSeobecnych technickych poZiadavkach na stavby uzivané osobami s obmedzenou schopnostou
pohybu a orientacie

Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zakon
NR SR o katastri nehnutefnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam (Katastralny zakon) v
platnom zneni.

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoé&tu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS,
2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie délezitych pojmov

V$eobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vyslednéa objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku diu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej
sutaze, pri poctivom predaiji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat s patriénou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na urovni s danou z pridanej hodnoty.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vdeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metody:

Metéda porovnavania (Pri vypoclte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor asporfi troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odli$nosti
porovhavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),
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Vynosova metéda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou buducich od¢€erpatelnych zdrojov po€as ¢asovo neobmedzeného obdobia),

Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zalozeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej diferenciacie,
ktory sa uplatni na vychodiskovl hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy:
Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe €. 3 vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni
v8eobecnej hodnoty majetku.

Zdbvodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:
Predmetom ohodnotenia je pozemok v susedstve pozemkov s osadenymi rodinnymi domami. Je pouzita metdda
polohovej diferenciacie.

Metdda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:
VSHPOZ =M * (VHMJ * kPD) [€],

kde M - po€et mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHMJ - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
kPD - koeficient polohovej diferenciacie

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :

Nehnutelnosti su v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva €. 1 v k. U. Tren€in. V popisnych udajoch
katastra su nehnutelnosti evidované podla udajov uvedenych na predmetnych listoch vlastnictva v prilohe
znaleckého posudku.

A. Majetkova podstata:
Parcely registra "C"
parc. €. 2108/798 Ostatna plocha o vymere 109 m?

B. Vlastnici: . }
Mesto Trendin, Mierové namestie 2, Trenéin, PSC 911 01, SR, ICO: 312037

C. Tarchy:
Podla udajov uvedenych na liste vlastnictva €. 1 k.0. Trencin

Iné udaje:
Podla udajov uvedenych na liste viastnictva €. 1 k.u. Tren&in

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonand dfia 11. 04. 2025 bez ucasti zadavatela
Fotodokumentacia vyhotovena dria 11. 04. 2025

d) Technicka dokumentacia:
Zadavatelom nebola predlozena.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:
Znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutoénym stavom. Neboli zistené rozdiely.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré su predmetom ohodnotenia:
Pozemky:
Uvedené na liste vlastnictva €. 1, p.€. 2108/798 v k. 0. Trencin v prilohe znaleckého posudku.

dg) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Pozemky: Ostatné pozemky uvedené na LV €. 1 k.. Trenéin.
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h) informacia z uzemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkov
Uzemnoplanovacia informacia je v prilohe znaleckého posudku.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Nehnutelnost sa nachadza na okraji obytnej lokality mesta Trendin, ulica Pod Brezinou, v oblasti zastavby
rodinnych domov a zo severnej strany na hranici cintorina Cirkevného zboru Evanjelickej cirkvi augsburského
vyznania na Slovensku so sidlom v Trencine. Pozemok je v bez priameho pristupu z mestskej komunikacie. Od
centra krajského mesta je Uzemie vzdialené cca 0,5 km. V okoli je mozna doprava mestskou autobusovou
dopravou. V dostupnej vzdialenosti je kompletna obcianska vybavenost (urady) krajského mesta. Orientécia
Uzemia je na severovychod.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Pozemok v Casti uréenej geometrickym planom je v Uzemi s porastom stromov. Iné vyuZitie ako sucast zahrady
rodinného domu nie je mozné.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:
Pozemok je bez pristupu iného subjektu okrem vlastnikov prilahlych pozemkov.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1.1.1 k.4. Trenéin

POPIS

Pozemok je v su€asnosti ostatnou plochou vedla pozemkov zastavby rodinnych domov. Podla zadania
ohodnocujem v zmysle navrhovej Casti geometrického planu. Nachadza sa v blizkosti stredovej €asti krajského
mesta Trencin, v jednej z jeho obytnych €asti domov so Standardnym vybavenim s vysokym vyuZzitim pozemku. Je
v dostupnej vzdialenosti od prostriedku hromadnej dopravy s dobrou Upravou ciest na uzemi mesta. Podla druhu je
to ostatna plocha bez napojenosti na inzinierske siete. Je bez povysujucich a redukujucich faktorov.

Parcela Druh pozemku Spolu vymera [m?] | Spoluvlastnicky podiel Vymera [m?]
2108/798 ostatna plocha 77,00 11 77,00
Obec: Trencin
Vychodiskova hodnota: VHw, = 26,56 Eur/m?

Oznacenie a nazov . Hodnota

. Hodnotenie . .
koeficientu koeficientu
ks

koeficient vdeobecnej |4. obytné zény miest nad 50 000 obyvatelov 1,30

situacie
kv 5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
koeficient intenzity Standardnym vybavenim, 1,00
vyuzitia
Kp
koeficient dopravnych |4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
ke 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,00
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koeficient funkéného
vyuzitia Uzemia
ki C . . . . , _—
koeficient technickej 1 bez Fechnlckej mfra$ru_ktt_1ry (vlastné zdroje alebo mozZnost napojenia 0.80
. . . iba na jeden druh verejnej siete)
infradtruktdry pozemku
kz
koeficient povySujucich |0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujucich |0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,30 * 1,00 * 1,00 * 1,00 * 0,80 * 1,00 * 1,00 1,0400
Jednotkovéa veobecna hodnota pozemku | VSHw, = VHw * keo = 26,56 Eur/m? * 1,0400 27,62 Eur/m?
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [Eur]
parcela ¢. 2108/798 77,00 m?* 27,62 Eur/m? * 1/1 2 126,74
Spolu 2 126,74
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IIl. ZAVER
OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovit v§eobecnu hodnotu pozemku pozemku C-KN parc. ¢. 2108/798 podla GP ¢.
50183630-007/2025, k.u. Trengin, mesto Trencin na ucel prevodu nehnutelnosti.

VSeobecna hodnota bola stanovena s vyuzitim metodickych postupov uvedenych v prilohe & 3 vyhlasky
€. 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [Eur]
Pozemky
k.U. Trengin - parc. &. 2108/798 (77 m?) 2 126,74
VsSeobecna hodnota celkom 2 126,74
VSeobecna hodnota zaokruhlene 2 130,00
VSeobecna hodnota slovom: Dvetisicstotridsat’ Eur

V Trendine, dna 08.05.2025 Ing. Jan Brenisin



Znalec: Ing. Jan Brenisin Gislo posudku: 31 /2025

IV. PRILOHY

Objednavka

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 1 Ciasto€ny, k. U. TrenCin zo dfa 8.4.2025

Kopia katastralnej mapy na parcelu 2108/798 k. u. Trenéin zo dfa 8.4.2025, vyhotovena automatizovanym
spésobom z ISKN

Geometricky plan na oddelenie pozemkov p.¢. 2108/843 a €. , 2108/844, vyhotoveny GKS Trencin s.r.o., €. planu
50183630-007/2025, overeny Okresnym uradom v Trencine, katastralnym odborom dna 18.03.2025 pod &.
287/2025

Uzemnoplanovacia informacia k lokalite Trenéin CKN 2108/798 vydana utvarom Gzemného planovania mesta
Trengin pod &. MSUTN-KPrim-UUp/2025/40939/17972/mly dfia 26.3.2025

Celkova situacia

Fotodokumentéacia
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatefov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore 370000 Stavebnictvo, odvetviach 370100
Pozemné stavby, 370900 Odhad hodnoty nehnutelnosti, pod evidenénym &islom 910324.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod &islom 31 / 2025.

Zaroven vyhlasujem, Zze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Podpis znalca
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