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ZNALECKY POSUDOK
183/2025

Vo veci: Vypracovanie znaleckého posudku pre stanovenie vSeobecnej hodnoty:

Pozemku reg.,C“ parcely ¢. 2643 /4, 2643 /4 a 2552 /35 zapisany na liste vlastnictva ¢. 1483 a 75, v
spoluvlastnickom podiele 1/1, nachadzajtice sa v meste Trencianske Teplice, v k.U. Trencianske Teplice,
okres Trencin, za icelom dobrovol'nej drazby.

Pocet stran (z toho priloh): 28 (10)
Pocet vyhotoveni: 4+1CD
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. UVOD

1. Uloha znalca:
Vypracovanie znaleckého posudku pre stanovenie vSeobecnej hodnoty:

e Pozemku reg. ,C“ parcely ¢. 2643/4, 2643 /4 a 2552 /35 zapisany na liste vlastnictva ¢. 1483 a 75, v
spoluvlastnickom podiele 1/1, nachadzajtice sa v meste Trencianske Teplice, v k.U. Trencianske Teplice,
okres Trencin, za i¢elom dobrovol'nej drazby.

2. Ucel znaleckého posudku:
Vykon zaloZzného prava formou dobrovolnej drazby. VSeobecna hodnota nehnutel'nosti tvoriacich
predmet znaleckého posudku je stanovend za ucelom vykonu zalozného prava formou dobrovolnej
drazby podl'a zdkona NR SR ¢islo 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany:
Znalecky posudok je vypracovany ku diiu vykonania miestnej obhliadky 29.10.2025.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje:
Nehnutel'nost je ohodnotend ku ditu obhliadky 29.10.2025.

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om:

Informativna képia z katastralnej mapy na pozemok parc. registra "C" 2643 /4 k.4. Trencianske
Teplice okres Trencin, zo dna 19.11.2025 vytvorena cez katastralny portal

Ciasto¢ny vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 1483 a 75, k.G. Trencianske
Teplice, okres Trencin, zo dna 19.11.2025, vytvorena cez katastralny portal

Uzemnoplanovacia informacia vydana mestom Trenéianske Teplice, diia 14.05.2025.
Objednavka znaleckého posudku

b) Podklady ziskané znalcom:

Fotodokumentacia z obhliadky diia 29.10.2025

PonuKky realitnych kancelarii na predaj ¢iastocne porovnatelnych nehnutel'nosti

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

v

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

Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zakonov z 26.05.2004, v zneni neskorsich predpisov.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 z 20.07. 2018 ktorou sa

vykondva zdkon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a ozmene
a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov.

Vyhlaska MS SR €. 491/2004 Z.z. o odmenach, ndhradach vydavkov na ndhradach za stratu ¢asu
pre znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov v zneni neskorsich zmien a doplneni.

v

Zakon ¢. 50/1979 Zb o Uzemnom planovani astavebnom poriadku (stavebny zakon) zneni
neskorsich predpisov.

Vyhlaska ¢. 461/2009 Z. z., v zneni neskorsich zmien a doplneni, ktorou sa vykonava zakon
Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise
vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov.
Vyhlagka ¢. 263/2018 Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky, ktorou sa
meni a dopla vyhla$ka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &.
461/2009 Z. z., ktorou sa vykonava zakon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 162/1995 Z. z.
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o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny
zakon) v zneni neskorsich predpisov v zneni neskorsich predpisov.

e  Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-,100-827-3.

e [lavsky, M. - Ni¢, M. - Majduch, D.. OHODNOCOVANIE NEHNUTELNOSTI vydavatel'stvo Mlpress,
Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4

e Webové  stranky:  www.katasterportal.sk, = www.zbgis.skgeodesy.sk, = www.reality.sk,
http: //www.usz.sk/sk/pre-znalcov/indexy-vyvoja-cien, www.google.sk/maps,
WWW.UpPSVTI.gov.sk

e Vyhlaska ¢.160/2023 Z.z. Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky, ktorou sa meni a
dopliia vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢ 228/2018 Z. z., ktorou sa
vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a
doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov

v

e Zakon ¢. 25/2025 Z.z. Stavebny zakon a o zmene a doplneni niektorych zakonov (Stavebny
zakon)

7. Definicie délezitych pojmov:

a) Definicie pojmov

VSeobecné hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diniu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajtci budi konat s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vS§eobecna hodnota na tirovni s datiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo mozno hodnotent stavbu
nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na irovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH)

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajticu
vysSke opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov
Podl'a vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z.:
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKOV (VSHPOZ)
Porovnavacia metéda
Pri vypocte sa pouZziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stbor aspoii troch pozemkov.
Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m2 pozemku) s prihliadnutim na odli$nosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Hlavné faktory porovnavania:
a) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spésob platby a pod.),
b) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),
c) fyzické (napriklad infrastruktira a moznost' zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pody a
kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.).
Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutel'nosti, pripadne ponuky
realitnych kancelarii) musia byt identifikovatel'né. Pri porovnavani sa musia vylucit vSetky vplyvy
mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujicim, stav
tiesne predavajuiceho alebo kupujiceho a pod).
Pri vypocCte sa moéze pouzit aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky
subor, aby boli splnené zname a platné testy matematickej statistiky.

Vynosova metoda

Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov pocas
¢asovo neobmedzeného obdobia podl'a vztahu:

VSHpoz = 0Z/ k

kde: OZ - odcCerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom
hospodareni formou prenajmu pozemku. Pri pol'nohospodarskych a lesnych pozemkoch je mozné v
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odévodnenych pripadoch pouzit disponibilny vynos z polnohospodarskej alebo lesnej vyroby.
Stanovi sa ako rozdiel hrubého vynosu a nakladov [€/roK],

k - trokova miera, ktora sa do vypo¢tu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera
zohl'adiiuje aj zataZenie datiou z prijmu.

Metoda polohovej diferenciacie

V prilohe ¢. 3 tejto vyhlasky, v Casti E bod E.3.1.1 znie: ,E.3.1.1 Pozemky na zastavanom uzemi obci,
nepol'nohospodarske a nelesné pozemky mimo zastavaného tizemia obci, pozemKky v zriadenych
zahradkovych osadach, pozemky mimo zastavaného tizemia obci urcené na stavbu, pozemky v
pozemkovych obvodoch jednoduchych pozemkovych uprav na usporiadanie vlastnickych a
uzivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa nachddzaji pod osidleniami marginalizovanych skupin
obyvatel'stva a v hospodarskych dvoroch VSeobecna hodnota sa vypocita podl'a zdkladného vztahu:

VSHPOZ = M . VSHM] [€],

kde: M - vymera pozemku v m2,

VSHM] - jednotkova vieobecna hodnota pozemku v €/m2.

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku sa moze stanovit aj pre skupinu pozemkov.

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

Predmetom ohodnotenia je pozemok nachadzajtci v zastavanom izemi obce, tvoreny tromi parcelami ¢. 2643/1,
2643 /4, druh pozemku Zastavana plocha a nddvorie a 2552/35 druh pozemku Lesny pozemok.

Pre stanovenie hodnoty pozemku nebolo mozZné ziskat Ziadne preukidzatelné tidaje o prevodoch vlastnictva
porovnatelnych pozemkov, lebo udaje o realizovanych skuto¢nych predajnych cenach nie si znalcom bezne
dostupné.

Vseobecnda hodnota nehnutelnosti je stanovena metédou polohovej diferenciacie. S porovnavacou metdédou
neuvazujem, vzhl'adom k absencii pristupnych preukazatelnych dokladov o zrealizovani podobnych obchodnych
pripadov pre danu lokalitu a typ stavby. Pouzitie kombinovanej met6dy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je
vhodné, pretoZe stavba nie je schopnd dosahovat primerany vynos formou prendjmu tak, aby sa vysledna
vSeobecna hodnota vypocitana kombinovanou metddou priblizila k najpravdepodobnejSej cene ku diu
ohodnotenia.

Vysledna vSeobecna hodnota je navrhnuta ako vSeobecna hodnota vypocitana metédou polohovej diferenciacie,
ktord vystihuje vSeobecni hodnotu porovnatelnych nehnutelnosti na sic¢asnom trhu nehnutel'nosti v danej
lokalite.

VSeobecna hodnota ohodnocovanej nehnutelnosti je stanovend metdédou polohovej diferencidcie, ohodnotenie
nehnutelnosti k terminu spracovania posudku k datumu obhliadky.

Prakticky vypocet je vykonany programom HYPO, verzia 23.00.002.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :

Ohodnocovana nehnutel'nost je v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva ¢. 1483 a 75 v k..
Trencianske Teplice, obec Trencianske Teplice, okres Trencin. V popisnych idajoch katastra k danému datumu
su evidované nasledovne:

List vlastnictva ¢. 75
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné | Vymerav Spbsob | Druh chranenej| Spolo¢nd |Umiestnenie| Druh
¢islo m? Druh pozemku vyuzivania| nehnutel'nosti |nehnutel'nost| pozemku prav.
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pozemku vztahu

2552/35 6000 Lesny pozemok 38 304 1 1

Ostatné PARCELY registra ,C" nevyZiadané.

Spésob vyuZivania pozemku
38 Pozemok s lesnym porastom, do¢asne bez lesného porastu na ticely obnovy lesa alebo po
vykonani nahodnej tazby
Druh chranenej nehnutel'nosti
304 Ochranné pasmo prirodného liecivého zdroja alebo prirodného zdroja mineralnej stolovej vody
(I. - I1I. stupeit)
Spolo¢na nehnutel'nost

1 Pozemok nie je spolo¢nou nehnutel'nostou
Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce

CAST B: Vlastnici a iné opravnené osoby z prava k nehnutel'nosti

1 Balaz Miroslav r. Balaz, JUDr., Podjavorinskej 8, Tren¢ianske Teplice, PSC 914 51, SR, Datum
narodenia: 20.11.1960

Spoluvlastnicky podiel : 1/1

Titul nadobudnutia:

R12847/91,R12848/91-216/91

7 4228/08 OS Trencin Uznesenie 61Er/952/08-20-3108210464

V 5556/10- Kdpno-predajna zmluva, v.z. 478/10

Iné udaje:

R 411/16 - Geometricky plan 45403066-073/2016, Vyjadrenie Mesta Trencianske Teplice
¢.1820/417/BVDS/2016 vz.193/16

PoznamKky:

P-455/2019 - Oznamenie o zacati vykonu zaloZzného prava formou dobrovol'nej draZby na nehnutel'nosti:
pozemok registra C-KN parcely ¢islo 2552/35, veritelom BKS Bank AG, pobocka zahrani¢nej banky v SR, so
sidlom Pribinova 4, Bratislava, ICO: 3686985, zm.¢. 8303/19

P-721/2021 Poznamendava sa zacatie konkurzného konania 38K/17/2019 vyhlaseného Okresnym sidom
Tren¢in v Obchodnom vestniku ¢.0V 51/2020 zo dna 13.03.2020 a zahrnutie pozemkov registra C KN parcelné
¢islo 2552 /35 do supisu majetku ipadcu OIL ONE, a. s,, Stvrt SNP 123, Trencianske Teplice, 1C0: 50260774, zm.
¢.1066/21

P 278/2022 - Poznamenava sa zacatie sidneho konania na Okresnom sude v Bratislave, pod spisovou znackou
34Cb/45/2021 vo veci urcenia neexistencie prava na peniazné plnenie a urcenie neexistencie zalozného prava
pod ¢islom V 7908/2016 na nehnutelnost: pozemok reg. CKN parc.¢. 2552/35, zm.¢. 350/22

P 266/2025 - Poznamenava sa prebiehajuice sidne konanie, a to v dovolacom konani, pod spisovou znackou
22Chi/1/2022 vo veci vylicenia majetku zo sipisu oddelenej podstaty na nehnutel'nost: pozemok reg. EKN
parc.¢. 2552 /35, zm.¢. 347 /25

Spravca - Neevidovani
Najomca - Neevidovani
Ina opravnend osoba - Neevidovani

Iné udaje - nepriradené
R-678/2019 - zapis a zakres hranice kipelného uzemia (kéd ¢. 301), ZPMZ ¢. 1567, v. z. 258/2019

CAST C: TARCHY
Vlastnik poradové cislo 1
V 5823/16 Zalozné pravo na pozemok registra CKN parc.¢.2552/35 v prospech BKS Bank AG, so sidlom St.Veiter
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Ring 43, A-9020 Klagenfurt, ICO 91810s, konajtica prostrednictvom BKS Bank AG, pobo¢ka zahrani¢nej banky v
SR, ICO: 36869856, Pribinova 4, 81109 Bratislava, SR, na zaklade Zmluvy o zriadeni zaloZného prava k
nehnutelnosti ¢.2816/ZPNM1/8420 zo dna 19.09.2016, v.z.552/16

Vlastnik poradové cislo 1

V 7908/16 - ZaloZné pravo na pozemok CKN parec. ¢. 2552 /35 v prospech BKS Bank AG, so sidlom St. Veiter Ring
43, A-9020 Klagenfurt, ICO: FN 91810s, konajtica prostrednictvom organizaénej zlozky BKS Bank AG, pobocka
zahranicnej banky v SR, Pribinova 4, 811 09 Bratislava, 1C0: 36 869 856 na ziklade zmluvy o zriadeni zaloZného
prava k nehnutel'nostiam ¢. 2816 /ZPNM2 /8420 zo dia 07.12.2016 - zm.¢. 32/17

List vlastnictva ¢. 1483
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape
Spbsob Druh
Parcelné | Vymerav vyuzivania| Druh chranenej | Spolo¢nad |Umiestnenie| prav.
¢islo m? Druh pozemku pozemku | nehnutel'nosti |nehnutelnost| pozemku | vztahu
Zastavana plocha a
2643/1 1597 nadvorie 18 301, 304 1 1
Zastavana plocha a
2643/4 1200 nadvorie 18 301, 304 1 1
Spésob vyuZivania pozemku
18 Pozemok, na ktorom je dvor
Druh chranenej nehnutel'nosti
301 Kapel'né tizemie
304 Ochranné pasmo prirodného lieCivého zdroja alebo prirodného zdroja mineralnej stolovej vody

(I. - I1I. stupen)
Spolo¢na nehnutel'nost
1 Pozemok nie je spolo¢nou nehnutel'nostou
Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce

CAST B: Vlastnici a iné opravnené osoby z prava k nehnutel'nosti

2 Balaz Miroslav r. Balaz, JUDr., Podjavorinskej 8, Tren¢ianske Teplice, PSC 914 51, SR, Datum
narodenia: 20.11.1960

Spoluvlastnicky podiel : 1/1

Titul nadobudnutia: V 3126/04-DAROVACIA ZMLUVA-302/05

Iné udaje:

X-75/2019 - Rozhodnutie Okresného tradu Trencin, katastralny odbor, zm. ¢. 692/19 P 49/2022 Uznesenie
Krajského stidu v Bratislave, ¢.k. 33Cb/42/2020 zo dita 14.04.200 o navrhu na nariadenie neodklad. opatrenia (P
126/2020) - potvrdzuje, zm.¢. 61/22

PoznamKky:

P-394/2019 Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava formou dobrovol'nej drazby na nehnutel'nosti:
pozemky registra CKN parc.¢. 2643/1, 2643 /4, veritelom BKS Bank AG, pobocka zahrani¢nej banky v SR,
Pribinova 4, Bratislava, ICO: 36869856, zasttipena AUKCNA SPOLOCNOST s.r.o0., Kop¢ianska 10, Bratislava, ICO:
46141341 na zaklade V5823/16, V-7908/16, zm.¢. 8192/19

P-721/2021 Poznamenava sa zacatie konkurzného konania 38K/17/2019 vyhlaseného Okresnym
sudom Trencin v Obchodnom vestniku ¢.0V 51/2020 zo dna 13.03.2020 a zahrnutie pozemkov registra C
KN parcelné ¢islo 2643/1, 2643 /4 do stipisu majetku upadcu OIL ONE, a. s., Stvrt’ SNP 123, Trenéianske
Teplice, ICO: 50260774, zm. ¢. 1066/21

P 278/2022 - Poznamendava sa zacatie sidneho konania na Okresnom side v Bratislave, pod spisovou znackou
34Cb/45/2021 vo veci urcenia neexistencie prava na peniazné plnenie a urcenie neexistencie zalozného prava
pod ¢islom V 7908/2016 na nehnutelnosti: pozemky reg. CKN parc.c. 2643/1, 2643 /4, zm.c¢. 350/22
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P 266/2025 - Poznamenava sa prebiehajuice sidne konanie, a to v dovolacom konani, pod spisovou znackou
22Cbi/1/2022 vo veci vylucenia majetku zo stipisu oddelenej podstaty na nehnutel'nosti: pozemky reg. CKN
parc.t. 2643/1, 2643 /4, zm.C. 347 /25

Spravca - Neevidovani
Najomca - Neevidovani
Ina opravnena osoba - Neevidovani

Iné udaje - nepriradené
R 249/05-HLASENIE ZMIEN-ZMENA KULTURY-314/05
R-678/2019 - zapis a zakres hranice kipel'ného Gzemia (kéd ¢. 301), ZPMZ ¢. 1567, v. z. 258/2019

CAST C: TARCHY

Vlastnik poradové cislo 2

V 5823/16 ZaloZné pravo na pozemKy registra CKN parc.¢.2643/1, 2643 /4 v prospech BKS Bank AG, so sidlom
St.Veiter Ring 43, A-9020 Klagenfurt, 10 91810s, konajuca prostrednictvom BKS Bank AG, pobocka zahranicnej
banky v SR, 1C0: 36869856, Pribinova 4, 81109 Bratislava, SR, na zaklade Zmluvy o zriadeni zaloZzného prava k
nehnutelnosti ¢.2816/ZPNM1/8420 zo dna 19.09.2016, v.z.552/16

Vlastnik poradové cislo 2

V 7908/16 - ZaloZné pravo na pozemky CKN parc. ¢. 2643/1, 2643 /4 v prospech BKS Bank AG, so sidlom St.
Veiter Ring 43, A-9020 Klagenfurt, ICO: FN 91810s, konajica prostrednictvom organizac¢nej zlozky BKS Bank AG,
pobocka zahrani¢nej banky v SR, Pribinova 4, 811 09 Bratislava, ICO: 36 869 856 na zaklade zmluvy o zriadeni
zaloZného prava k nehnutel'nostiam ¢. 2816 /ZPNM2 /8420 zo diia 07.12.2016 - zm.¢. 32/17

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:

Miestna obhliadka bola vykonana diia 29.10.2025 za G€asti zastupcu zadavatel'a. Vykonana bola obhliadka
ohodnocovanych pozemkov a okolia. Pri obhliadke bolo vykonané: obhliadka pozemku a nafotenie pozemku,
okolia a miestne Setrenie. Obhliadka pozemku a fotodokumentacia vyhotovena dna 29.10.2025.

Hodnotenie zabezpecenia pristupu:
Pristup k pozemkom je z miestnej cestnej komunikacie, z pozemku parc. reg. ,C* ¢. 2673, ktora je vo vlastnictve:
Mesto Trencianske Teplice, M.R.Stefanika 613/4, Trencianske Teplice, PSC 914 51, SR.

d) Porovnanie siiladu popisnych a geodetickych tidajov katastra nehnutel'nosti so zistenym skuto¢nym
stavom:

Znalcom ziskané udaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skuto¢nym stavom a rozdiely v popisnych a
geodetickych udajoch katastra neboli zistené.

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

PozemKky
e Pozemok parcely reg. ,C“ ¢. 2643/1, o vymere 2446 m?2, druh pozemku - Zastavanda plocha a nadvorie,
Spoluvlastnicky podiel 1/1, nachadzajuci sa v k.u. Trencianske Teplice, okres Trencin
e Pozemok parcely reg. ,C“ ¢. 2643 /4, o vymere 1200 m2, druh pozemku - Zastavana plocha a nadvorie,
Spoluvlastnicky podiel 1/1, nachadzajuci sa v k.u. Trenc¢ianske Teplice, okres Trencin

e Pozemok parcely reg. ,C“ ¢ 2552/35, ovymere 6000 m?2 druh pozemku - Lesny pozemok,
Spoluvlastnicky podiel 1/1, nachadzajuici sa v k.u. Trenc¢ianske Teplice, okres Trencin

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

g) Informacia izemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkKkov:

Podrobné a aktualne informacie o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného vyuzivania
predmetnych pozemkov k rozhodnému datumu sa uvadzaju v izemnom plane verejne pristupnom na oficialnej
webovej stranke enviroportal.sk, ktoreho Zaviazna ¢ast Uzemného planu zény Trenéianske Teplice bola
schvalena 12.07.2024 a pozemKy & 2643/1 a 2643 /4 spadaji pod plochu POLYFUNKCNE PLOCHY SO SILNOU
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VAZBOU NA KUPELE (CESTOVNY RUCH,DOPLNKOVY MALOOBCHOD, BYVANIE) a parcela ¢ 2552/35 spada pod
oblast KUPELNY LESOPARK:
https://www.enviroportal.sk/eia/detail /uzemny-plan-mesta-trencianske-teplice

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Nehnutel'nosti sa nachadzaju v Trencianskych Tepliciach, ktoré lezia v tidoli potoka Teplicka na upati
Strazovskych vrchov v nadmorskej vyske 272 metrov. Poloha ohrani¢end zmieSanymi lesmi vytvara pokojnu
atmosféru. V meste Zije okolo 3909 obyvatel'ov / s¢itanie k roku 2024 - zdroj wikipédia/ Centrum mesta,
zostavené z roznych stavebnych $tylov, lezi na pramenioch lie¢ivej horticej vody. Pocet obyvatel'ov mesta je
priblizne 5000. Parcela 2552/ 35, 2643/ 1, 2643/ 4 registra C sa nachadzaju v zastavanom uzemi obce, v lokalite
SirSieho centra mesta v blizkosti aredlu kiupel'ov. Mesto je sticastou Trencianskeho samospravneho kraja.
Nachadza sa 13 km severovychodne od mesta Tren¢in. Ocefiovana nehnutel'nost sa nachadza na ulici L. Stira a
Hurbanova. V blizkosti pozemkov do 500m sa nachadza Siroka obc¢ianska vybavenost’ ako restauracie, obchody s
potravinami, Mestsky trad, Materska $kola, Zakladna $kola, stredna siikromna $kola a zastavka primestskej
autobusovej dopravy. Dostupnost na dial'nicu D1 je zjazdom Dubnica nad Vahom a je do 15 km. Dostupnost’
Zeleznicnej dopravy je v obci Trencianska Tepld a to cca 5,5 km od nehnutel'nosti. V obci premava historicka
uzko-kol'ajova Zeleznica, ktora ale nepremava v pravidelnych intervaloch. Dostupnost mestského uradu je do 10
min peSou chddzou. Zakladna zdravotna starostlivost je dostupna. Samotna nehnutel'nost parcela ¢. 2643/ 4 sa
nachadza v dostupnosti z verejnej komunikacii, v bezprostrednej blizkosti sa nachadzaja bytové domy
Standardného vybavenia, zariadenia na kratkodobé ubytovanie, ob¢ianska vybavenost a rekreac¢né zariadenia na
oddych a Sport.
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Nehnutel'nosti sa nachddzaju v Trencianskych Tepliciach. Je to kipel'né mesto leZiace v Tren¢ianskom kraji .
Poloha ohranicend zmieSanymi lesmi vytvara pokojni atmosféru. Centrum mesta zostavené z roznych
stavebnych Stylov, leZi na prameiioch liecivej horticej vody. Trencianske Teplice st mesto s potom obyvatel'ov
3909 (podla s¢itania z roku 2024). Nachadza sa v tidoli potoka Teplicka medzi Trencianskou Teplou a Omsenim.
Po asfaltovej ceste I1/516 sa da do mesta dostat’ z dvoch smerov - od Trencianskej Teplej zo severozapadu a
priesmykom Machna¢ od Banoviec nad Bebravou z juznej strany. Z Trencianskej Teplej vedie do

mesta Trencianska elektricka Zeleznica. Ocefiované pozemKy su pristupné z ulice Hurbanovej a z ulice L.Sttira v
lokalite SirSieho centra mesta. Dostupnost’ do centra mesta cca. do 500 m, pesi do 10 min.

V blizkosti pozemkov sa nachadzaju bytové domy, Standardného vybavenia, zariadenia na kratkodobe
ubytovanie, obc¢ianska vybavenost a rekreacné domy.

Obcianska a technicka vybavenost':

- Predajiia potravinarskeho tovaru, Pohostinské odbytové stredisko
- Predajiia nepotravinarskeho tovaru, Predajiia pohonnych latok
- Zariadenie pre udrZzbu a opravu motorovych vozidiel

- Hotely, Penziény, Ostatné hromadné ubytovacie zariadenia

- Komer¢na banka, Bankomat

- Telocvicna, Thrisko pre futbal (okrem skolskych), KniZnica

- Posta, , Kablova televizia, Verejny vodovod, Verejna kanalizacia
- Kanaliza¢na siet’ pripojena na COV

- Rozvodna siet plynu, Lekarne a vydajne liekov

- Samostatné ambulancie praktického lekara pre dospelych

- Samostatné ambulancie praktického lekara pre deti a dorast

- Samostatné ambulancie praktického lekara stomatologa

- Samostatné ambulancie praktického lekara gynekoléga

- Zneskodnovany komunalny odpad

- Vlakova zastavka

- Zakladna skola a Materska skola

Parkovanie v lokalite je obmedzené a spoplatnené.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Na zaklade izemnoplanovacej informacie si ohodnocované pozemKky v kat. izemi Trencianske Teplice
evidované ako zastavané plochy a nadvoria a lesné pozemky registra "C" urcené na vyssie vyuzitie aké

maju v sucasnosti a to podl'a izemnoplanovacej dokumentacie ako polyfunkéné tizemie kdpel'nictva,
obchodnej a kultirnej vybavenosti - PKS.

Tieto st charakterizované ako polyfunkéné objekty urcené prevazne na doc¢asné ubytovanie doplnené
sluzbami akymi st obchody , zariadenia vykonavajuice sluzby pre ob¢anov doplnené kulttirno - spolo¢enskou
vybavenostou .

PozemKy sa nachadzaji vo svahovitom teréne severny az severozapadny svah z velkej Casti zarastené
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krovim a lesnym porastom vytvorenym naletovymi drevinami s pristupom z miestnej asfaltovej
komunikacie parc. ¢. 2673 z ulice Hurbanova a z ulice L..Stiira na pozemok ¢. 2643 /4 a cez tento pozemok je
pristup na d’al$ie ohodnocované pozemKky( p,¢.2643/1 a 2552/35) po nespevnenych terénnych chodnikoch .
V tesnej blizkosti ohodnocovanych pozemkov v intravilane obce sa nachadzaji susedné bytové domy a
kupelné polyfunkéné objekty s plnym vyuzitim ale aj polyfunkéné objekty, ktoré su v ¢ase obhliadky
nevyuzivané mimo prevadzky .

V krajnici miestnej komunikacie si umiestnené kompletné inZinierske siete : vodovod , kanalizacia, rozvody
ELI a zemného plynu.

Na parcele ¢. 2643/3, ktora je obklopena ohodnocovanou parcelou ¢. 2643 /4 je umiestnena murovana
stavba - trafostanica bez vyznac¢eného prava prechodu v LV ¢. 1483 ..

Pozemok na p.¢. 2552/35 je charakterizovany ako lesny pozemok.

Spésob vyuZivania pozemku - pozemok pokryty lesnym porastom na vacésej ¢asti plochy a s ¢asti bez
lesného porastu po vykonani nahodnej tazby .

Vyuzitie v ¢ase obhliadky na turistické prechadzky v ochrannom pasme prirodného liecivého zdroja
mineralnej stolovej vody ( I.- III. stupei ochrany ).

PozemKy parc.¢. 2643/ 1, 2643/ 4 charakterizovany ako zastavana plocha a nadvorie.

Spésob vyuZivania pozemku - pozemok na ktorom je dvor. Druh chranenej nehnutelnosti: Kiipel'né izemie a
ochranné pasmo prirodného liecivého zdroja alebo prirodného zdroja mineralnej stolovej vody (I. - I1I. stupeni
ochrany ).

Podl'a predlozenej izemnoplanovacej informacie sa jedna o pozemKy urcené na vyssie vyuzitie ako doteraz a to
Polyfunk¢né tizemie kupel'nictva, obchodnej a kultirnej vybavenosti - PKS .

Funké¢né vyuzitie na zaklade UPI z diia 15.05.2025:

Pripustné:

a) Dominantné: prevadzky hotelového ubytovania, poskytujtice relaxacné a balneoterapeutické sluzby, kultirno
- spolocenské zariadenia, kongresové haly, reStauracie a iné stravovacie zariadenia, maloobchod,

b) Doplnkové: administrativa mensSieho rozsahu, mensSie penzidénové ubytovanie, nevyhnutné plochy
technického vybavenia, parkova zelenn vo vacsom rozsahu, relaxacné a odpocinkové plochy zahrad, odstavné
miesta a garaze, manipulacné priestory a komunikacie

Nepripustné:

sklady, velkoobchod, dopravné zariadenia a vyrobné cinnosti, ktoré negativnymi vplyvmi priamo ¢i nepriamo
zasahuju obytné objekty alebo objekty a priestory vyuzivané verejnostou.

Regulativy pre izemny rozvoj na zaklade tohto dokumentu su:

Predmetné uzemie sa podl'a UPD nachadza v lokalite L10 a je urcené na monofunkcéné a polyfunkcné objekty
prevazne urcené na docasné ubytovanie, doplnené obchodmi, sluzbami a kultirnospolocenskou vybavenostou.
Podiel ploch pre do¢asné ubytovanie, kiipel'nictvo a kultirno - spolocensku vybavenost je viac ako 50 % hrubej
podlaznej plochy (HPP) a obchodu a sluZieb je menej ako 20% z HPP.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

CAST C: TARCHY

Vlastnik poradové cislo 2

V 5823/16 ZaloZné pravo na pozemKky registra CKN parc.¢.2643/1, 2643 /4 v prospech BKS Bank AG, so sidlom
St.Veiter Ring 43, A-9020 Klagenfurt, ICO 91810s, konajiica prostrednictvom BKS Bank AG, pobo¢ka zahrani¢nej
banky v SR, 1C0: 36869856, Pribinova 4, 81109 Bratislava, SR, na zaklade Zmluvy o zriadeni zalozného prava k
nehnutelnosti ¢.2816/ZPNM1/8420 zo dna 19.09.2016, v.z.552/16

Vlastnik poradové cislo 2

V 7908/16 - ZaloZné pravo na pozemky CKN parc. ¢. 2643/1, 2643 /4 v prospech BKS Bank AG, so sidlom St.
Veiter Ring 43, A-9020 Klagenfurt, ICO: FN 91810s, konajica prostrednictvom organizac¢nej zlozky BKS Bank AG,
pobocka zahrani¢nej banky v SR, Pribinova 4, 811 09 Bratislava, ICO: 36 869 856 na zaklade zmluvy o zriadeni
zaloZného prava k nehnutel'nostiam ¢. 2816 /ZPNM2 /8420 zo diia 07.12.2016 - zm.¢. 32/17

2.1 POZEMKY

Ohodnotenie pozemkov je stanovené metédou polohovej diferenciacie.

Vseobecna hodnota pozemkov v zastavanom tzemi obci, nepol'nohospodarskych a nelesnych pozemkov a
vSeobecna hodnota pozemkov mimo zastavaného izemia obci uréenych na stavbu sa pri aplikovani metédy
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polohovej diferenciacie stanovuje pomocou jednotkovych vychodiskovych hodnét 1 m? pozemkov uréenych v
zavislosti od vel'kosti a vyznamu obci v tabul'’ke v bode E.3.1. prilohy vyhlasky, ktoré sa preskimatel'ne upravia
koeficientmi zohl'adiiujiicimi polohovt diferenciaciu pozemku.

Vseobecna hodnota sa vypocita podl'a zdkladného vztahu:
VSHpoz = M.V§HM]
kde: M je vymera pozemku v m2,
VSHM]J - jednotkova véeobecna hodnota pozemku v €/m2.
Jednotkova vseobecna hodnota pozemku sa méze stanovit aj pre skupinu pozemkov.

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemkov sa stanovi podl'a vztahu:
VSHwm; = VHm.kep
kde VHM] je jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa stanovi podl'a tabul’ky klasifikacie miest
a obci, podl'a vyhlasky Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492 /2004 Z.z. o stanoveni vS§eobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov.

Popis k objektivizujiicim koeficientom v zmysle vyhlasky 213/2017 Z.z. Ministerstva spravodlivosti Slovenskej
republiky z 24. augusta 2017

kPD - koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita podl'a vztahu

kPD =kS.kV.kD.KkF.kI.kZ.kR [-]
e kS - koeficient vSeobecnej situacie (0,70-2,00)
kV - koeficient intenzity vyuzitia (0,50-2,00)
kD - koeficient dopravnych vztahov (0,80-1,20)
kF - koeficient funkéného vyuzitia izemia (0,80-2,00)
KI - koeficient technickej infrastruktiry pozemku (0,80-1,50)
kZ - koeficient povysujucich faktorov(1,00-3,00)
kR - koeficient redukujucich faktorov(0,20-0,99)

Vsetky koeficienty st rucené tak, aby ¢o najlepsie objektivizovali dant situaciu v danom dzemi. Ich stanovenie je
vo vylu¢nej kompetencii znalca.

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1LV¢. 1483
POPIS

Predmetom ohodnotenia je pozemok parcely ¢. 2643/1, 2643 /4, 2552 /35 v spoluvlastnickom podiele 1/1.
Ohodnocované pozemKky nie s pravidelného tvaru. Pozemky sa nachidza medzi pozemkami s podobnym
charakterom vyuzitia.

Vseobecna hodnota stavieb sa metédou polohovej diferenciacie vypocita podl'a vztahu:

VSHS = TH . kPD [€]

kde :

TH - technicka hodnota stavby [€]

kPD - koeficient polohovej diferenciacie

Stanovenie vysledného koeficientu polohovej diferenciacie je vykonané vahovym priemerom

hodnot vah prislichajicim jednotlivym ukazovatel'om totoznych s hodnotami uvedenymi v publikacii

Vzhl'adom na to, Ze pri pouzitej metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti dochadza k vel'mi
znacnym rozdielom medzi tak vypocitanou vSseobecnou hodnotou a vSseobecnou hodnotou bezne a
bezproblémovo dosiahnutel'nou na redlnom trhu s nehnutel'nostami v danom mieste a ¢ase, porovnanim s
podobnymi predavanymi nehnutel'nostami v tejto lokalite uverejnenymi na www strankach a zo zohl'adnenim
uvedenych skutocnosti, je vo vypocte pouzity priemerny koeficient uvedeny nizsie:

Koeficienty:
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- koeficient vSeobecnej situacie 1,7 (rozmedzie hodnét 1,5-1,8) - vel'mi dobré obchodné oblasti v mestach od 50
000 do 100 000 obyvatel'ov a v kiipel'nych mestach;

- koeficient intenzity vyuzitia 1,0 (rozmedzie hodnét 1,0 - 1,05) - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby
na byvanie so Standardnym vybavenim

- koeficient dopravnych vztahov 0,9 (hodnota 0,9) - pozemky v samostatnych obciach, odkial' sa mozZno dostat
prostriedkom hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do 15 min. pri beZnej
premavke;

- koeficient funk¢ného vyuzitia izemia 1,2 (rozmedzie hodnot 1,2 azZ 1,5) - zmieSané izemie s prevahou
obcianskej vybavenosti (obchodna poloha a byty )

- koeficient technickej infraStruktiry pozemku 1,4 (rozmedzie hodnot 1,3-1,5) - vel'mi dobra vybavenost
(mozZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych sietf) - jedna sa o pozemok kde su inZinierske siete
privedené k hranici pozemku.

- koeficient povysujucich faktorov 2,2 (rozmedzie hodnét 1,01 az 3,0) - pozemKky urcené izemnym planom na
vysSie vyuzitie, nez na aké slizia v sicasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zony
sidla a pod.);

- koeficient redukujticich faktorov 0,8 (rozmedzie hodnoét 0,2 az 0,99) - 6. pri mimoriadnom zatieneni obytnych
miest (les, skaly, severné tibocdie a pod.), svahovitost terénu, hladina podzemnej vody, inosnost zakladovej

pody,

Predmetom ohodnotenia si pozemKy reg. ,,C“ parc. ¢. 2643/1, 2643 /4, a 2552 /35 zapisané na liste vlastnictva ¢.
1483 a 75 a nachadzaju sa v k.u. Trencianske Teplice, okres Trencin. PozemKy sa nachadzaju vo svahovitom
teréne severny az severozapadny svah z vel'’kej ¢asti zarastené krovim a lesnym porastom vytvorenym
naletovymi drevinami s pristupom z miestnej asfaltovej komunikacie parc. ¢. 2673 z ulice Hurbanova a z ulice
L.Stdra na pozemok ¢. 2643 /4 a cez tento pozemok je pristup na dal$ie ohodnocované pozemKky( p,é.2643/1 a
2552/35) po nespevnenych terénnych chodnikoch.

Parcela Druh pozemku z Rholl Spoluvla'stmcky Vymera [m2]
vymera [m?] podiel
2643/1 zastavana plocha a nadvorie 2446,00 1/1 2446,00
2643/4 zastavana plocha a nadvorie 1200,00 1/1 1200,00
Sl?olu 3 646,00
vymera
Obec: Trencianske Teplice
Vychodiskova hodnota: VHwm = 26,56 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 6. vel'mi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000 obyvatel'ov a
- S . v kapel'nych mestach, vedl'ajsie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatel'ov,
koeficient vieobecnej . . . " e : i 1,70
g nakupné centra vo vel'kych obytnych ¢astiach mimo centra miest nad 100 000
situacie f L ;0 s
obyvatel'ov s dobrymi dopravnymi moZnostami
5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
Kkoeficient inte‘;lzi vvusitia rekrea¢né stavby na individualnu rekreaciu, 1,00
tyvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
K 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial’ sa moZno dostat’ prostriedkom
— ” . hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do
koeficient dopravnych . Ly . . M . v 0,90
, 15 min. pri beZnej preméavke, pozemky v mestach bez mozZnosti vyuzitia
vztahov : .
mestskej hromadnej dopravy
kr e . v . . .
Koeficient funkéného [2) zm)lesane Uzemie s prevahou obcianskej vybavenosti (obchodna poloha a 1.20
vyuZzitia Uzemia vty
ki e . , Y , - . . -
koeficient technickej 4_. v?lml dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,40
. « . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz 1. pozemKky urcené uzemnym pldnom na vyssie vyuZzitie, neZ na aké slizia v
koeficient povySujicich  stcasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zény 2,20
faktorov sidla a pod.)
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kr oo . . , , . PR
koeficient redukujiicich 6. pri mlmorlzjldn(zm z?tlenem Qbytnych mles.t (les, sl,<aly, severné uboc1g a 0,80
pod.), svahovitost terénu, hladina podzemnej vody, inosnost’ zdkladovej pody,
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,70 * 1,00 * 0,90 * 1,20 * 1,40 * 2,20 * 0,80 4,5239
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwm; * kpp = 26,56 €/m2 * 4,5239 120,15 €/m?2

VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet | Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 2643/1 2 446,00 m2*120,15€/m2*1/1 293 886,90
parcela ¢. 2643 /4 1200,00 m2*120,15€/m2*1/1 144 180,00
Spolu | | 438 066,90

2.1.1.2LV¢E 75

Parcela Druh pozemku ¢ Spolu Spoluvlafstmcky Vymera [mZ2]
vymera [m?] podiel
2552/35 lesny pozemok 6000,00 1/1 6000,00
Obec: Trencianske Teplice
Vychodiskova hodnota: VHm = 26,56 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
k 6. vel'mi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000 obyvatel'ov a
- S ) v kiipel'nych mestach, vedl'ajsie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatel'ov,
koeficient vSeobecnej . . ) "o P . ! 1,70
s nakupné centra vo vel’kych obytnych ¢astiach mimo centra miest nad 100 000
situacie , ;o , . 5 IS
obyvatel'ov s dobrymi dopravnymi moznostami
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
Koeficient inte\;lzi vvwsitia " rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,00
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
ko 3. pozemKy v samostatnych obciach, odkial' sa mozno dostat prostriedkom
koeficient dopravnych hrom_adne! do?rayy aleblo osobnym motorovyr,n Vomdlomv do cgntravr.n.esta do 0,90
, 15 min. pri beZnej premavke, pozemky v mestach bez moznosti vyuZzitia
vztahov : .
mestskej hromadnej dopravy
kr C el . - . . .
Koeficient funkéného 12) Zm)lesane uzemie s prevahou obcianskej vybavenosti (obchodna poloha a 1.20
vyuzitia Gzemia vty
ki . . , U _— . . .
koeficient technicke] 4-_. vclel mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,40
. . . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz 1. pozemKy urcené uzemnym planom na vyssie vyuZitie, nez na aké slizia v
koeficient povySujucich  stcasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zény 2,20
faktorov sidla a pod.)
kr oo ) . . , . Lol
koeficient redukujiicich 6. pri mlmorlzjldn(zm z?tlenem Qbytnych mles.t (les, sl,<aly, severné uboc1g a 0,80
faktorov pod.), svahovitost terénu, hladina podzemnej vody, inosnost zakladovej pody,

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov

‘ Vypocet

Hodnota
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Koeficient polohovej diferenciacie

Jednotkova vseobecna hodnota pozemku

kep = 1,70 * 1,00 * 0,90 * 1,20 * 1,40 * 2,20 * 0,80
VSHwy = VHwmy * kep = 26,56 €/m2 * 4,5239

4,5239
120,15 €/m?

VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet | VsSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 2552/35 6 000,00 m2*120,15€/m2*1/1 720900,00
Spolu | | 720 900,00
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[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Otazky zadavatel'a:
Vypracovanie znaleckého posudku pre stanovenie vSeobecnej hodnoty:
e Pozemku reg. ,C“ parcely ¢. 2643/4, 2643 /4 a 2552 /35 zapisany na liste vlastnictva €. 1483 a 75, v
spoluvlastnickom podiele 1/1, nachadzajtice sa v meste Trencianske Teplice, v k.U. Trencianske Teplice,
okres Trencin, za i¢elom dobrovol'nej drazby.

Odpovede na otazky:

VSeobecnt hodnotu nehnutel'nosti som stanovil metédou polohovej diferenciacie, nakol'’ko urcenie hodnoty
vypocCtom je umoznené objektivne stanovit vSeobecnu (trhovi) hodnotu. VSeobecna hodnota stanovena
metodou polohovej diferenciacie vyjadruje hodnotu, ktora by sa dosiahla pri predaji tejto nehnutel'nosti v
beznom obchodnom styku pri poctivom predaji vzhI'adom na stic¢asny stav trhu s porovnatel'nymi
nehnutelnostami v danom ¢ase a mieste.

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€]

PozemKky

LV & 1483 - parc. & 2643/1 (2 446 m?) 293 886,90

LV & 1483 - parc. & 2643 /4 (1200 m?) 144 180,00

LV & 75 - parc. & 2552/35 (6 000 m?) 720 900,00
Spolu pozemky (9 646,00 m2) 1158 966,90
Vseobecna hodnota celkom 1158 966,90
Vseobecna hodnota zaokrahlene 1160 000,00
VsSeobecna hodnota slovom: Jedenmilionstosestdesiattisic Eur

MIMORIADNE RIZIKA

V ohodnoteni metédou polohovej diferenciacie su zohl'adnené vSetky pozitivne i negativne vplyvy posobiace na
posudzovanu nehnutel'nost.

V zmysle §12 ods. 1 zak. NR SR ¢. 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach a o doplneni zdkona SNR ¢. 323/1992
Zb. o notaroch a notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich predpisov:

»Znalec ohodnoti aj zavady, ktoré v désledku prechodu vlastnictva alebo iného prava nezanikn, a upravi
prislusnym spésobom odhad ceny.” Podl'a objednavky znaleckého posudku zo dita 08.10.2025- v zmysle § 12
ods. 1 zakona o dobrovolnych drazbach na nehnutel'nosti podl'a znalosti zadavatel'a neviaznu Ziadne pravne
zavady, ktoré prechodom vlastnictva nehnutel'nosti nezanikaju“.

Na zaklade vypisu z listu vlastnictva 75 st na nehnutel'nosti zapisané poznamky:

P-455/2019 - Oznamenie o zacati vykonu zaloZzného prava formou dobrovol'nej drazby na nehnutel'nosti:
pozemok registra C-KN parcely ¢islo 2552/35, veritelom BKS Bank AG, pobocka zahrani¢nej banky v SR, so
sidlom Pribinova 4, Bratislava, ICO: 3686985, zm.¢. 8303/19

P-721/2021 Poznamendava sa zacatie konkurzného konania 38K/17/2019 vyhlaseného Okresnym sidom
Trenc¢in v Obchodnom vestniku ¢.0V 51/2020 zo diia 13.03.2020 a zahrnutie pozemkov registra C KN parcelné
¢islo 2552 /35 do supisu majetku ipadcu OIL ONE, a. s,, Stvrt SNP 123, Trencianske Teplice, 1C0: 50260774, zm.
¢.1066/21
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P 278/2022 - Poznamenava sa zacatie sidneho konania na Okresnom sude v Bratislave, pod spisovou znackou
34Cb/45/2021 vo veci urcenia neexistencie prava na peniazné plnenie a urcenie neexistencie zalozného prava
pod ¢islom V 7908/2016 na nehnutel'nost: pozemok reg. CKN parc.¢. 2552/35, zm.¢. 350/22

P 266/2025 - Poznamenava sa prebiehajuice sidne konanie, a to v dovolacom konani, pod spisovou znackou
22Chi/1/2022 vo veci vylicenia majetku zo sipisu oddelenej podstaty na nehnutel'nost: pozemok reg. EKN
parc.¢. 2552/35, zm.¢. 347 /25

Na zéklade listov vlastnictva ¢. 75 a 1483 st zapisané Tarchy:

CAST C: TARCHY

Vlastnik poradové cislo 1

V 5823/16 Zalozné pravo na pozemok registra CKN parc.¢.2552/35 v prospech BKS Bank AG, so sidlom St.Veiter
Ring 43, A-9020 Klagenfurt, ICO 91810s, konajtica prostrednictvom BKS Bank AG, pobo¢ka zahrani¢nej banky v
SR, ICO: 36869856, Pribinova 4, 81109 Bratislava, SR, na zaklade Zmluvy o zriadeni zaloZného prava k
nehnutelnosti ¢.2816/ZPNM1/8420 zo dna 19.09.2016, v.z.552/16

Vlastnik poradové cislo 2

V 7908/16 - Zalozné pravo na pozemok CKN parc. €. 2552/35 v prospech BKS Bank AG, so sidlom St. Veiter Ring
43, A-9020 Klagenfurt, ICO: FN 91810s, konajtica prostrednictvom organizaénej zlozky BKS Bank AG, pobocka
zahranicnej banky v SR, Pribinova 4, 811 09 Bratislava, 1C0: 36 869 856 na zaklade zmluvy o zriadeni zaloZného
prava k nehnutel'nostiam ¢. 2816 /ZPNM2/8420 zo diia 07.12.2016 - zm.¢. 32/17

Na zaklade vypisu z listu vlastnictva ¢. 1483 st na nehnutel'nosti zapisané poznamky:

P-394/2019 Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava formou dobrovol'nej drazby na nehnutel'nosti:
pozemky registra CKN parc.¢. 2643/1, 2643 /4, veritelom BKS Bank AG, pobocka zahrani¢nej banky v SR,
Pribinova 4, Bratislava, ICO: 36869856, zastiipena AUKCNA SPOLOCNOST s.r.o., Kop¢ianska 10, Bratislava, ICO:
46141341 na zaklade V5823/16, V-7908/16, zm.¢. 8192/19

P-721/2021 Poznamenava sa zacatie konkurzného konania 38K/17/2019 vyhlaseného Okresnym
sudom Trencin v Obchodnom vestniku ¢.0V 51/2020 zo dna 13.03.2020 a zahrnutie pozemkov registra C
KN parcelné ¢islo 2643/1, 2643 /4 do stipisu majetku upadcu OIL ONE, a. s., Stvrt’ SNP 123, Trenéianske
Teplice, ICO: 50260774, zm. & 1066/21

P 278/2022 - Poznamenava sa zacatie sidneho konania na Okresnom side v Bratislave, pod spisovou znackou
34Cb/45/2021 vo veci urCenia neexistencie prava na pefiazné plnenie a urcenie neexistencie zaloZného prava
pod ¢islom V 7908/2016 na nehnutel'nosti: pozemky reg. CKN parc.¢. 2643/1, 2643/4, zm.c. 350/22

P 266/2025 - Poznamenava sa prebiehajuice sidne konanie, a to v dovolacom konani, pod spisovou znackou

22Cbi/1/2022 vo veci vylucenia majetku zo stpisu oddelenej podstaty na nehnutel'nosti: pozemky reg. CKN
parc.t. 2643/1, 2643 /4, zm.C. 347 /25

V Bratislave, dna 14.11.2025 Ing. Juraj Gala
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[V. PRILOHY

Pocet

¢. | Nazov Format | stran
Ciasto¢ny vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢ 1483 a 75, k.G.

1. TrencCianske Teplice, okres Trenc¢in, zo dna 19.11.2025, vytvorena cez A4 4
katastralny portal
Informativna kdpia z katastralnej mapy na pozemok parc. registra "C" 2643 /4

2 k.d. Trencianske Teplice okres Trencin, zo diia 19.11.2025 vytvorena cez A4 1
katastralny portal

3. | Objednavka znaleckého posudku A4 1

4 Uzemnoplanovacia informacia vydana mestom Trenéianske Teplice, dia Ad 2

" 114.05.2025.

5. | Fotodokumentacia z obhliadky diia 29.10.2025 A4 2

Spolu 10
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatelov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, 370000 - Stavebnictvo, odvetvie 370901 - Odhad
hodnoty nehnutel'nosti pod eviden¢nym ¢islom 915795.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 183/2025.

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



