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Abstrakt

Ulohou diplomovej price je analyza vhodnych metéd a postupov, ktoré vedu
k oceneniu Sportového aredlu, konkrétne sa jedna o ocenenie mestskej plavarne v Senici, a to
pred apo vykonanej rekonStrukcii. Cielom prace je zistit' alebo odhadnit’ vydaje, ktoré
stivisia s prevadzkou arealu a analyzovat’ moZné vynosy. Dalej sa praca zaobera definiciou
aspektov, ktoré mozu vplyvat na vynosy mestskej plavarne. Objekt je oceneny na zaklade

aktualnych ocenovacich predpisov.

Na ocenenie mestskej plavarne bolo nutné ziskat’ patricna technicku a ekonomicku
dokumentaciu, z ktorej je zrejmé zlepSenie technickej trovne arealu vplyvom rekonStrukcie.

Objekt patri a je spravovany mestom Senica.
Abstract

The main goal of this thesis is to analyze appropriate methods and approaches that
lead to valuation of a sports complex, specifically the public swimming pool complex in
Senica before and after reconstruction. The aim is to estimate the expenses that are related to
running the place and to analyze its possible revenue. The object’s price is based on the up-to-

date valuation acts.

To perform the valuation, it was necessary to acquire the corresponding technical and
economic documentation. Based on these documents, there is a visible technical upgrade,

which is due to a reconstruction. The object is owned and managed by the town of Senica.
KPucové slova
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1 UVOD

Podstatou ocenenia kazdej nehnutelnosti je urCenie jej hodnoty alebo ceny. Tieto
hodnoty sa vyuzivaju pri Sirokej Skale ¢innosti, ¢i uz medzi pravnickymi, alebo fyzickymi
osobami. Ako priklad mozno uviest predaj a kipu nehnutelnosti alebo dedi¢ské
vysporiadanie. Podstatné informacie o nehnutel'nostiach zhromazd’uje kataster nehnutel'nosti.
V obdobi pred rokom 1989 prebichalo ocefiovanie nehnutelnosti na zdklade cenovych

predpisov (oceniovacej vyhlasky). Takto stanovend cena sa nazyvala administrativnou cenou

(cenou zistenou). V suvislosti so vznikom vol'ného trhu s nehnutelnostami po roku 1989 sa

zacali nehnutel'nosti oceniovat’ na trznych principoch. Vzhl'adom na neexistenciu presnych
schém ocenenia v trhovom prostredi nejde cenu nehnutel'nosti urcit’ alebo zistit', ale treba ju

odhadnut’. Takto odhadnutd cena sa nazyva cenou obvyklou alebo tieZ cenou v Case a mieste

obvyklou. [1]

V sucasnej dobe, v ktorej vela ludi trpi sedavym alebo fyzicky naro¢nym
zamestnanim, je vel'mi popularne aktivne vyuZitie volného &asu. Clovek si tymto spdsobom
udrzuje fyzicku a psychick zdatnost’ v modernom dynamickom svete. Dnes uz nie je ziadnou
vynimkou, Ze aj v menSich obciach nachddzame Sportoviska alebo Specialne centrd, ktoré su
urcené kroznym druhom pohybovych aktivit. Jednou znajvyhladavanejSich a
najdostupnejSich moznosti st bazény, plavarne, kupaliska. Cudia vSak uz hladaju SirSie
moznosti vyuzitia a len bdzen uz mnohokrat nestaci. Preto aj starSie plavarne prechadzaju
rekonsStrukciami, aby dokdazali uspokojit’ potreby zakaznikov prostrednictvom Sirokého
portfolia ponukanych sluzieb a aktivit. Plavarne i kapaliské patria vo vac¢sine pripadov mestu,
takZe tarchu investicie do rekonStrukcie nesie zviac¢Sa mesto. Sposoby financovania sa liSia,
moZe sa jednat’ o dotéciu zo strany $tatu, eurdpskej tnie alebo uver. Cielom tejto diplomove;j
prace bolo ocenenie mestskej plavarne v Senici pouzitim vhodnych metéd ocenenia a

naslednd analyza vhodnosti vybranych oceiovacich postupov.

Rekonstrukcia mestskej plavarne v Senici sa zacala realizovat v jini 2015 a
dokoncend bola v septembri 2016. Proces rekonStrukcie zastreSovalo mesto Senica, ktoré je
vlastnikom objektu. Pred samotnym ocenenim aredlu bolo nutné zabezpecit’ vSetky dostupné
ekonomické a technické podklady. Podklady boli pre ucely tejto diplomovej prace poskytnuté
Rekreaénymi sluzbami mesta Senica, konkrétne ich riaditefom Mgr. Eubomirom Stvrteckym,

ktoré mestsku plavaren v Senici spravuji. Podstatnou sti¢astou v procese ocenenia daného
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aredlu bolo miestne Setrenie, pocas ktorého bol aredl podrobne preskimany. Plavareii bola
nasledne ocenena vynosovym a ndkladovym spdsobom, ato pred aj po vykonanej
rekonstrukcii. K vynosovému oceneniu posluzili metddy vecnej renty a odloZenej veénej
renty, pri ktorych bola ziskana vynosova hodnota. Nékladovy spdsob ocenenia spocival
v oceneni na zéklade oceiiovacicho predpisu. V tomto pripade bola zistend vychodzia cena
stavby. Diplomova praca tiez vyhodnocuje vysledky hospodarenia mestskej plavarne,
Vv samotnom zavere sa venuje aj navstevnosti plavarne v jednotlivych rokoch a moznostiam jej

navysenia.

12



2 SUCASNE PLATNE NORMATIVY OCENOVANIA
MAJETKU

V pripade ocenovania nehnutel'nosti, je nutné vychadzat' zo zavdznych pravnych
predpisov. V sucasnosti su za tie najvyznamnejSie povazované zakon ¢. 526/1990 Zb., o
cenach, zakon ¢. 89/2012 Zb., obc¢iansky zdkonnik, zdkon ¢. 151/1997 Zb., o ocenovani
majetku a o zmene niektorych zakonov, vyhlaska ¢. 441/2013 Zb., k vykonaniu zdkona o
ocenovani majetku (ocefiovacia vyhlaska), v zneni vyhlasky €. 199/2014 Zb., vyhlasky ¢.
345/2015 Zb., vyhlasky ¢. 53/2016 Zb., vyhlasky ¢. 443/2016 Zb. a zakon ¢&. 256/2013 Zb.,

zakon o katastri nehnutel'nosti (katastralny zékon).

2.1 OBCIANSKY ZAKONNIK

Novy obciansky zakonnik je ucinny od 1.1.2014. Tento zdkon stanovuje potreby
ukonov pre ocenovanie nehnutelnych veci. Jednd sa o potrebu predaja, kiipy a prevodu
nehnutel'nej veci medzi fyzickymi ¢€i pravnickymi osobami. Inym okruhom ocenenia

nehnutel’nej veci je potreba dedi¢ského konania.

Zakon €. 89/2012 Zb., obc¢iansky zakonnik, ustanovuje pojem vec. Podl'a zakonnika sa
jedna o vietko, ¢o je rozdielne od osoby a slaZi k potrebe Pudi. Dalej tento zakon rozdeluje

veci na hnutel'né a nehnutel'né.

V zmysle zdkona mozno za nehnutelni vec povazovat pozemky a podzemné stavby
so samostatnym ucelovym uréenim, vecné prava k nim a prava, ktoré¢ ako nehnutel'né veci
urci zakon. Ak nejaky iny pravny predpis urci, Ze vec nie je sicastou pozemku a zaroven tuto
vec nie je mozné preniest’ z miesta na miesto bez toho, aby sa porusila jej podstata, jedna sa

takisto o nehnutel'na vec. [2]

Za sucast’ veci zakon pokladé vsetko, ¢o k veci na zdklade povahy patri a o nemdze

byt od veci oddelené bez toho, aby sa vec tymto sposobom znehodnotila.
Za sucast’ pozemku mozno pokladat’:

e priestor nad povrchom a pod povrchom,

e stavby zbudované na pozemku a iné zariadenia, vratane toho, ¢o je zapustené
v pozemku alebo upevnené v stenach, vynimku tvoria stavby docasné,

e podzemna stavba, aj v pripade, Ze zasahuje pod iny pozemok, nesmie sa vSak

jednat’ o nehnutel’'nu vec,
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e rastlinstvo, ktoré na pozemku vzislo.

Za sucast pozemku nemozno ratat’ inzinierske siete, najmd vodovody, kanalizacie

alebo energetické ¢i iné vedenia, vratane stavieb, ktoré s nimi prevadzkovo stvisia. [2]

Stcast'ou stavby su konstrukcie, ktoré su s fiou spojené, teda steny, schody, krovy,
okna, dvere, ustredné vykurovanie vratane kotla. Sucastou stavby naopak nie su elektrické
spotrebiCe, zapojené pohyblivym privodom do zasuvky v stene. Tieto spotrebite su
povazované za samostatnu hnutel'ni vec, tym padom sa neuvazuji pri hodnoteni stavby.

Pracky ¢i sporaky su sicastou nehnutel'nosti v pripade, Ze s pevne napojené. [3]

PrisluSenstvom veci mozno nazvat' vedlajSiu vec vlastnika k veci hlavnej, ak ucel
vedlajSej veci je, aby bola trvalo uzivana s vecou hlavnou na ziklade ich hospodarskeho
urcenia. VSeobecne plati, ze pravne jednania, prava a povinnosti, ktoré sa tykaju veci hlavnej,

sa tykaju aj jej prisluSenstva. [2]

Obciansky zékonnik sa dalej zaobera vlastnickymi pravami. Vlastnicke pravo je
mozné nadobudnut’ prostrednictvom pravneho jednania (uzatvorenim darovacej, kupnej,
smennej zmluvy, zmluvy drazby ¢i zmluvy o zaistovacom prevode prava, atd’.), na zaklade
pravnej udalosti (dedenim, rozhodnutim stdu alebo iného orgénu verejnej moci) alebo inej

pravnej skutoc¢nosti.
NOZ definuje vlastnicke pravo v tomto zneni:

Vsetko, ¢o niekomu patri, vSetky jeho hmotné i nehmotné veci, st jeho vlastnictvom.
Vlastnik ma pravo so svojim vlastnictvom v medziach pravneho radu l'ubovol'ne nakladat’ a
iné osoby z toho vylucit. Vlastnikovi sa zakazuje nad mieru primerani pomerom zavazne
rusit’ prava inych osob, ako aj vykonavat také Ciny, ktorych hlavnym ucelom je iné osoby

obtazovat alebo poskodzovat’. [2]

Z NOZ vyplyva, Ze je rozdiel medzi pojmami vlastnictvo a vlastnicke pravo. Pojmom
vlastnictvo sa rozumie predmet vlastnickeho prava. Tymto predmetom moéze byt vsetko, ¢o
nieckomu patri, teda veci hmotné aj nehmotné. Vlastnickym prdvom moZno nazvat
subjektivne pravo vlastnika k predmetu tohto prava, to znamend, Ze moédZe so svojim
vlastnictvom hocijako nakladat’ a vyluc¢it' z toho ostatné osoby. Neznamend to vSak uplnt
slobodu v zachadzani s vlastnictvom, nakol’ko je limitovany medzami zakona a subjektivnymi
pravami inych oséb. Veci moézu byt vo vlastnictve jednoho ¢i viacerych vlastnikov. V

pripade, ak je vec vo vlastnictve viacerych vlastnikov, tak sa jedna o spoluvlastnictvo, ktoré
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moze byt podielové alebo spolocné imanie. Spolo¢né imanie v§ak moze vzniknit' len medzi

manzelmi.

2.2 ZAKON O OCENOVANI MAJETKU

Zakon 151/1997 Zb., o ocenovani majetku presiel novelizaciou, ktord nadobudla
ucinnost’ 1.1.2014. Tato novelizdcia sa venuje Uprave ocenovania nehnutelnych veci

predovsetkym pre potreby vyberu dani.

Zmeny v zékone u¢inné od 1.1.2014:

e Ocenovanie sluzobnosti — sluzobnosti sa ocenia vynosovym sposobom, a to na zaklade
rocného uzitku. Vo vyske obvyklej ceny treba zohladnit mieru obmedzenia
sluZzobnosti.

e Pravo staby — stavebnika opravnuje k postaveniu stavby na cudzom pozemku a je
povazované za nehnutel'ni vec. Charakter pozemku sa meni na stavebny. Ocenuje sa
vynosovym sposobom na zéklade ro¢ného uzitku. Ro¢ny UZitok sa ur¢i vzhl'adom na
to, Ci je stavba uz vybudovana alebo nie. Ak sa pravo stavby zriad'uje uplatne, tak je
nutné vyrovnat Uplatu s rocnym uzitkom.

e Stavba je sucastou pozemku — vychadza z pravnej zasady superficies solo cedit. Podla
tejto zasady bude cena stavby pri¢itand k cene pozemku, nakolko je vnimana ako
zhodnotenie pozemku. K cene pozemku sa pripocitavaja vsetky veci, ktoré su spojené
so zemou, teda napriklad cena trvalych porastov. Ak by nastala situacia, kedy stavba
a pozemok su v r6znom vlastnictve, tak je ich cena uvadzana samostatne.

e Nehnutel'nosti budu oznacované ako nehnutel'né veci.

e (ena sa nezistuje, ale urcuje.

e NerozliSuje sa jednotny funkény celok a funkény celok.

e Neocenuje sa podnik, ale zavod.

e Obvykla cena sa urcuje porovnanim, avSak nie si vyli¢ené nahradné metddy urcenia

obvyklej ceny.

Zakon pracuje s dolezitymi pojmami ako majetok a sluzba. Majetkom sa v tomto zakone
rozumeju veci, prava a iné majetkové hodnoty. Sluzbou zakon rozumie poskytovanie ¢innosti
alebo hmotne zachytiteI'nych vysledkov ¢innosti. Ak zdkon nedefinuje iny sposob ocenenia,

tak sa majetok a sluzba oceniuji obvyklou cenou.

Pre tcely ZOM sa obvyklou cenou mieni cena, ktora by bola dosiahnutd pri predaji

rovnakého, pripadne obdobného majetku alebo pri poskytovani rovnakej ¢i obdobnej sluzby v
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obvyklom obchodnom styku v tuzemsku ku diiu ocenenia. Pri urc¢eni obvyklej ceny sa berti do

uvahy vsetky okolnosti, ktoré vplyvaji na cenu, avsak na jej vyske sa neodzrkadluju:

e Vplyv zvlastnej obl'uby (zvlastna hodnota, ktoré je majetku alebo sluzbe prikladana na
zaklade osobného vzt'ahu k nim).

e Vplyv mimoriadnych okolnosti trhu (ddsledky prirodnych kalamit, stav tiesne

predavajuceho ¢i kupujiuceho).

e Vplyv osobnych pomerov kupujiceho alebo predavajiceho (jednd sa najmd o

majetkové, osobné ¢i rodinné vzt'ahy medzi kupujiucim a predavajucim). [3]

V niektorych Specidlnych pripadoch méze byt ocenenie vykonané prostrednictvom

mimoriadnej ceny. Jedna sa o cenu, na ktort mali vplyv mimoriadne okolnosti trhu, zvlastna

obl'uba alebo osobné pomery kupujiceho ¢i predavajuceho. Ak bola cena urcend inak ako

obvykla alebo mimoriadna, tak na zaklade ZOM sa jedna o cenu zistenu.

Inym spdsobom ocenenia podl'a tohto zdkona moze byt

e Nakladovy sposob, ktory zohl'adiiuje stav ku ditu ocenenia a nutné naklady, ktoré
treba vynalozit’ na obstaranie ocenovaného predmetu v mieste ocenenia.

e Vynosovy sposob vychddza zo skuto¢ne dosahovaného vynosu z predmetu

ocenenia alebo vynosu, ktory mozno za danych podmienok z predmetu ocenenia
ziskat, ako aj z kapitalizacie tohto vynosu.

e Porovnavaci sposob vyplyva z porovnania ocefiovan¢ho predmetu s totoznym

alebo obdobnym predmetom a cenou zjednanou pri jeho predaji.

e Podla menovitej hodnoty, ktord vychadza z ¢iastky, na ktoru predmet ocenenia

znie alebo ktora je inak zrejma.

e Podla uctove] hodnoty. Vychadza zo spdsobov ocefiovania, ktoré su stanovené na

zéklade predpisov o uctovnictve.

e Podla kurzovej hodnoty vyplyvajucej z ceny predmetu ocenenia zaznamenanej na

trhu v stanovenom obdobi.

e Zjednana cena, ktorou je cena predmetu ocenenia zjednand pri predaji, pripadne

cena odvodend od zjednanych cien. [4]

ZOM nestanovuje sposob ocenenia pre veci hnutel'né, preto sa pre ucely tohto zdkona

ocefiuju cenou obvyklou.
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Délezité zasady z hl'adiska uplatiiovania ZOM:

e Nevzt'ahuje sa na zjednavanie cien.
e Neplati pre oceniovanie prirodnych zdrojov. Vynimku tvori ocefiovanie lesov.
e Ustanovenia ZOM sa nepouziju v pripadoch, ak zvlastny predpis stanovi odliSny

sposob ocenovania. [5]

2.3 KATASTRALNY ZAKON

Zakon ¢. 256/2013 Zb., definuje kataster nehnutel'nosti ako verejny zoznam, ktory
obsahuje stibor udajov o nehnutel'nych veciach vymedzenych tymto zdkonom, zahfiiajuci ich
popis, supis, geometrické a polohové urcenie a zépis prav k tymto nehnutelnostiam. Tento
zakon taktieZ definuje pojem pozemok ako Cast’ zemského povrchu, oddelenu od susediacich
Casti hranicou uzemnej jednotky alebo hranicou katastralneho tizemia, vlastnickou hranicou,
hranicou stanovenou regulacnym pldnom, izemnym rozhodnutim alebo izemnym suhlasom,
hranicou in¢ho prava podla § 19, hranicou rozsahu zéstavneho prava, hranicou rozsahu prava

stavby, hranicou druhov pozemkov. [6]

Parcela je na zaklade zdkona pozemok, ktory je geometricky a polohovo urceny,
zobrazeny v katastralnej mape a oznacCeny parcelnym c¢islom. Jednotlivé parcely sa delia na
parcely stavebné a pozemkové. Stavebna parcela je pozemok, ktory je evidovany ako

zastavana plocha a nadvorie. Pozemkova parcela je pozemok, ktory nie je stavebnou parcelou.

Vymera parcely nie je zdviznym udajom, ktory je evidovany v katastri nehnutel'nosti,
predstavuje plosny obsah priemetu pozemku do zobrazovacej roviny v ploSnych metrickych
jednotkach. Velkost’ vymery vychadza z geometrického urcenia pozemku a zaokrthluje sa na

celé metre Stvorcove.

Budovu definuje katastralny zakon ako nadzemnu stavbu, ktord je spojena so zemou
pevnym zékladom, je priestorovo sustredena, navonok je prevazne uzatvorena obvodovymi

stenami a streSnou konstrukciou. [6]

2.4 ZAKON O CENACH

W

Zakon €. 526/1990 Zb., sa viaZze k plneniu, regulacii a kontrole cien vyrobkov,
vykonov, prac asluzieb pre tuzemsky trh, tovaru zdovozu alebo urcené¢ho na vyvoz.
Vymedzuje taktieZ povinnosti a prava pravnickych a fyzickych osob, ako aj pravomoci

spravnych organov pri uplatilovani, regulacii a kontrole cien. [3]
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Zakon o cenach znamenal v obdobi po zmene rezimu v suvislosti s prechodom na
trhovii ekonomiku nastartovanie liberalizacie cien (uzivanie zmluvnych cien). Zakon sa
okrem regulacie cien zaobera icenovou evidenciou, cenovymi informdciami, cenovou
kontrolou a riadenim pri poruseni cenovych predpisov vratane sankcii. Zakon definuje aj
pripady, kedy dochadza k regulécii cien zo strany Statu. Jedna sa o pripady, v ktorych je trh
ohrozeny ucinkami obmedzenia hospodarskej sutaze, alebo pripady regulacie pre ucely

odvodov spotrebnych dani u tabakovych ¢i inych produktov.

V zékone o cenach je vel'mi ddlezité vymedzit’ pojem cena. Cenou sa v rdmci tohto
zékona rozumie penazna Ciastka, ktora bola zjednana pri predaji alebo kupe tovaru (zjednana
cena), alebo bola zistena na zéklade zvlastneho predpisu, a to k inému ucelu ako k predaju

(zistend cena).

Zjednand cena sa stanovi dohodou a na zaklade okolnosti méze ist’ o cenu vol'nu alebo
regulovanu. Dohoda o cene predstavuje dohodnutie sa na vySke ceny alebo sposobe, akym
bude cena vytvorena. Podmienkou je, ze tento sposob musi cenu dostato¢ne urcovat.
V procese zjednavania ceny nemoze prist k zneuzitiu vyhodnejSieho hospodarskeho
postavenia zo strany predavajiceho ¢i  kupujiaceho, aby neprislo k nadobudnutiu

neprimeran¢ho majetkového prospechu.
Neprimerany majetkovy prospech méze ziskat’:

e Predavajuci, a to v pripade, ak by predal tovar za cenu, v ktorej si obsiahnuté
neopravnené naklady ¢i neprimerany zisk nadobudnuty vySSou cenou predaja
oproti cene obvykle;j.

e Kupujuci, a to v pripade, ak by kupil tovar za cenu, v ktorej nie st obsiahnuté

opravnené naklady, alebo za cenu, ktora je nizSia ako cena obvykla.

Obvykld cena je vramci tohto zdkona definovand ako: ,cena zhodného alebo
z hl'adiska uZitia porovnatelného alebo vzijomne nahraditelného tovaru volne zjedndvana
medzi predavajicimi a kupujicimi, ktori st na sebe navzajom ekonomicky, kapitdlovo alebo
persondlne nezavisli na danom trhu, ktory nie je ohrozeny G¢inkami ohrozenia hospodarske;j
sutaze. Ak nie je mozné zistit’ cenu obvykll na trhu, ur¢i sa cena na posudenie, ¢i nedochadza
k zneuzitiu vyhodnejSieho hospodarskeho postavenia, kalkulaénym prepoctom ekonomicky

opravnenych ndkladov a primerané¢ho zisku.* [7]

Zistena cena sa stanovuje ocenenim na zdklade zvlastneho predpisu, ktorym je zdkon

¢. 151/1997 Zb., o ocenovani majetku.
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3 CENA A HODNOTA

Pojmy cena a hodnota rozliSuji medzi redlnymi prejavmi trhu vo forme
pozadovanych, pontikanych alebo skutocne zaplatenych cien a odhadmi hodnét, ktoré
z hl'adiska objektu a vymedzeného zaujmu o objekt kvantifikuju wzitok z posudzovaného

majetku alebo sluzby. [6]

,Cena je Ciastka pozadovana, ponukana alebo zaplatend za urcity majetok. Z dovodu
finanéného obmedzenia, motivacie ¢i zvlastnej obluby konkrétneho kupujaceho alebo
predavajiceho moze byt skutoCne zaplatend cena ina ako je hodnota, ktora by bola

rovnakému majetku pripisana inou osobou.* [3]

,Hodnota nie je skuto¢nostou, ale stanoviskom vyjadrujiacim: a) cenu, ktora by bola
s najvacSou pravdepodobnost'ou zaplatend pri vymene daného majetku alebo b) ekonomicky
prinos spojeny s vlastnictvom majetku. Hodnota vymeny je hypotetickd cena a hypotézy,
ktoré vedu k jej odhadu, su tvorené za ucelom ocenenia. Hodnota vlastnictva je odhad 0zitku,

ktory plynie konkrétnej osobe v suvislosti s vlastnictvom majetku.* [3]

Nakolko pre rovnaky objekt mézno priradit’ viacero typov hodnoét, z ktorych kazda
moéze byt vyjadrend inou peniaznou Ciastkou, tak je nutné pojem hodnota pouzivat’ len

v pripade, ak je Specifikované, o aky typ hodnoty sa jedna.
Typy cien mézno definovat’ z hl'adiska viacerych kritérii:

e Podla stavu transakcie na trhu existuji ceny ponukané, ktoré stanovi predavajici,

ceny dopytu stanovené kupujucim a ceny zjednané, ktoré vyjadruji zhodu medzi
predavajucim a kupujucim.

e Podla ¢asového okamihu, v ktorom boli ceny zistované, sa ceny delia na historické

(ceny, ktoré boli dopytované, pontkané ¢i zaplatené v minulosti), sucasné
(dopytované, pontikané alebo zaplatené v sucasnosti) a ceny progndézované (ceny,
ktoré su stanovené na zéklade historického vyvoja cien alebo kalkuldciou vyrobcu pre

budtce obdobie).

e Podla sposobu zverejnenia mozno rozliSovat’ ceny zverejnené (zistiteIné ¢i verejne

zname) a tajné (udrzované v tajnosti).

e Podla volnosti pri zjedndvani cien sa daju Specifikovat’ ceny volné, ktoré

nepodliehaji obmedzeniam pre zjedndvanie vysky ceny zo strany Statu, a ceny

regulované, pri ktorych §tat reguluje sposob stanovenia ceny na trhu.

19



e Podla Specifickych podmienok pri zjednavani ceny mozno rozliSovat’ napriklad cenu

uzatvorenu v tiesni, cenu zvlastnej obl'uby ¢i cenu drazby. [3]
Vo vSeobecnosti mozno rozlisit’ tieto druhy cien:

e Obvykla cena je cena, za ktoru je mozné dani vec na danom mieste a ¢ase na
volnom trhu predat’ alebo kupit. Rozhodujucim faktorom na zistenie trhovej
ceny je dopyt a ponuka v danom ¢ase na danom uzemi. Obvykld cena sa da
priradit’ len materialu, s ktorym sa bezne obchoduje. Ide o cenu beznu, ktora sa
pravidelne opakuje a koreluje so zvykom v danom mieste a Case. Sposob,
akym mozno tato cenu odhadnit’ s vel'kou presnostou a malym rozptylom, je
analyza trhu.

e (ena zistend (administrativna, uradnd) je cena zistend na zdklade cenového

W

predpisu, ktory predstavuje zédkon €. 151/1997 Zb., o ocenovani majetku a
zmene niektorych zakonov.

e (ena poriadovacia, niekedy oznaCovana aj ako cena historickd, informuje o

tom, za aki cenu by bolo mozné vec obstarat’ v dobe obstarania. V pripade
nehnutelnosti sa jedna o cenu v dobe ich postavenia. Z toho vyplyva, ze do
tejto ceny sa nezaratavaji odpocCty opotrebenia. V istych pripadoch sa vo
vypoctoch pre oznacenie ceny novej stavby bez odpoctu opotrebenia pouziva

aj pojem cena vychodzia. Faktorom, ktory najviac ovplyviluje vysku

poriad’ovacej ceny, su naklady spojené s poriadenim nehnutel'nosti.

e Reprodukénd cena byva taktieZ nazyvana reprodukéna poriadovacia cena,

nakolko nadvdzuje na cenu poriadovaciu. Definuje cenu, za ktora by bolo
mozné obstarat’ rovnakil alebo obdobnii novili vec v dobe ocenenia, bez
odpoctu opotrebenia. Vyjadruje naklady na poriadenie k rozhodnému datumu,
teda nie k dobe svojho vzniku, ako je to pri cene poriadovacej. MozZnosti
zistenia su rozne, ako priklady sa daju uviest’ podrobny polozkovy rozpocet,
nakladova kalkulacia, agregované polozky ¢i najCastejSie technicko-
hospodéarske ukazatele (THU). [8]

e Vecnt hodnotu mozno definovat’ ako reproduként poriadovaciu cenu veci,

ktord je zniZend o primerané opotrebenie. Toto opotrebenie odpoveda
priemernému opotrebeniu rovnako starej veci s primeranou intenzitou
pouZzivania. Vysledok mdze byt potom upraveny o ndklady vynaloZené na

opravu vaznych vad, ktoré znemoziujii okamzité uzivanie veci. V zékone ¢.
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151/1997 Zb., o ocenovani majetku je obdobou tejto ceny takzvand cena

zistend nakladovym spdsobom. [5]

Hodnoty sa rozdel'uji na zaklade niekol’kych kritérii:

Na zaklade zaujmu o objekt a sposobu jeho vyuzitia sa da rozlisit hodnota
nakladova, pri ktorej sa zohladiiuji najmi ndklady na obstaranie majetku a

stupenn opotrebovania majetku. Vynosovd hodnota prihliada na potencidlne

vynosy z majetku. Porovnivacia hodnota zohladiiuje existujice ceny
substitutov daného typu majetku.

Urcenie hodnoty v stvislosti so subjektom, z ktorého pohladu sa ocetuje.
V takomto pripade jestvuji hodnoty stanovené z pohladu vlastnika resp.
potencialneho vlastnika (kupujuceho), zpohladu kupujiaceho so zvlastnym
zdujmom, investora, Statu, zastavného veritel’a, atd’..

Z hladiska vstupnych udajov, ktoré vedi kur€eniu hodnoty, mozno
rozoznavat’ hodnoty zaloZzené na analyze trhu (trhova hodnota, v CR obvykla
hodnota resp. obvykla cena) a hodnoty, ktoré nie st zalozené na analyze trhu

(investicna hodnota, hodnota fungujiceho podniku, administrativna hodnota a

pod.).
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4 OCENOVANIE NEHNUTEINOSTI

Oceftiovanie sa d& charakterizovat’ ako ¢innost’, pri ktorej je ur¢itému predmetu, suboru
predmetov ¢i prav priradeny peniazny ekvivalent. V procese oceniovania je nutné diferencovat’

medzi pojmami hodnota a cena. [9]

V povedomi Tl'udi ostava historicky zakorenené oceniovanie na zaklade cenovych
predpisov, teda oceniovanie podla platnej ocenovacej vyhlasky. Vysledkom takéhoto ocenenia
je cena zistena. AvSak postupnym prechodom na trhové hospodarstvo po revolucii v roku
1989 sa zacal formovat’ vol'ny trh s nehnutel'nostami. Na zaklade tychto skuto¢nosti zacalo
byt’ nevyhnutné ocetiovanie na zaklade trhovych principov. Vysledkom takéhoto ocenenia je
trhovéa hodnota, v ramci Ceskej legislativy oznacovana aj ako cena obvykla ¢i cena v Case a

mieste obvykla.

Trhové ocenovanie treba chapat’ ako systematicky, no jednako individualny tvorivy
proces, ktorého zaklad je v hl'adani cenotvornych argumentov, v analyze tychto argumentov a
naslednom vazeni vSetkych vplyvov posobiacich na hodnotu nehnutel'nosti. Cely proces sa
realizuje v konkrétnych podmienkach trhového prostredia, v ktorom je nehnutelnost
obchodovatel'na. V trhovom prostredi nejestvuji, a ani nemézu jestvovat’, presné¢ schémy ¢i
vzorce, do ktorych mozno dosadzovat' a urcit’ vysledok. Trhovil hodnotu nie je mozné

stanovit tak ako cenu zistenu, da sa len odhadnut’. [10]
Sucastou trhového ocenenia nehnutelnosti by mali byt’:

e Podrobné informacie o nehnutel'nosti (vlastnicke tidaje, prava prislichajiace k
nehnutel’nosti), informacie o sti¢asnom vyuziti,

e informacie o lokalite,

e analyza rozvojovych moznosti danej nehnutel'nosti,

¢ analyza najlepSieho mozného vyuzitia predmetnej nehnutelnosti.
[11]
4.1 UCEL OCENOVANIA

Ucel oceiiovania predstavuje dovody, kvoli ktorym je ocenenie poZzadované.
NajcastejSimi uc¢elmi ocenovania si:

e Zmena vlastnictva
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(1) Prevod, prechod, delenie alebo zvySovanie vlastnictva, ocenenie
vecnym bremenom, pre potreby restitucii.
(2) Pomoc potencialnym kupujiucim pri vytvarani dopytu.
(3) Pomoc potencialnym predavajucim pri ur¢ovani predajnej ceny.
Financovanie a iverovanie
(1) Odhad hodnoty istiny, ktora je pontukana pri ziadosti o hypotekarny
uver.
(2) Vytvorenie zékladne pre rozhodovanie v oblasti zaistenia Giveru.
Kompenzicia vyplyvajica obvinenim zo stidnych rozhodnuti
(1) Odhad trhovej hodnoty majetku pred poskodenim.
(2) Odhad trhovej hodnoty majetku po poSkodeni.
(3) Odhad skody vzniknutej na majetku.
Uttové zalezitosti
(1) Ocenenie aktiv pre Uctovnictvo (napriklad vklad nehnutelnosti do
majetku obchodnej spolo¢nosti).
Danové zalezitosti
(1) Vypocet danového zékladu (dan darovacia, dediCska, z prevodu
nehnutel’nosti).
Poradenstvo pri rozhodovaniach o investiciach
(1) Pre potreby splatkového kalendara.
(2) Pomoc bankam a poistovniam.

[12]
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4.2 NAKLADOVY SPOSOB OCENENIA

Nékladovy sposob ocenenia stanovuje vychodziu hodnotu stavby. Patri k
najrozsirenej$im metédam oceflovania a mozno ho pouzit' pre viacsinu druhov stavieb, a to

najma pre svoju univerzalnost’.

Nékladovy spdsob ocenenia vychddza z nakladov vynalozenych na obstaranie
predmetu v mieste ocenenia, na zaklade jeho stavu a ku diu ocenenia. Jednd sa o
kvantifikaciu ndkladov nutnych k postaveniu nehnutelnosti. Nakladovy spdsob ocenovania

vychadza:

e Zo zékladnych cien za merné jednotky stavby alebo z ndkladov na obstaranie stavby,
e 70 zohladnenia charakteru, velkosti, vybavenia, polohy a predajnosti stavby,
e 7z technického a mordlneho opotrebenia,

e 70 zohladnenia technologického zariadenia.

4.2.1 Vypocet vymer stavieb a ich ¢asti pre ocenovanie

Zastavana plocha podlazia predstavuje podla ocenovacej vyhlasky plochu v trovni
horného lica podlahy podlazia ohrani¢eni vonkaj$im licom obvodovych konsStrukcii vratane
omietok. V pripade zastreSenych stavieb bez obvodovych konstrukceii sa za zastavanu plochu
podlazia povazuje plocha vymedzena ortogondlnym priemetom stresnej konstrukcie do

vodorovnej roviny. Nezapocitavaju sa izola¢né primurovky.

Zastavanu plochu stavby definuje v bode 2. prilohy ¢. 1 ocenovacia vyhlaska ako
plochu, ktora je ohrani¢ena ortogonalnymi priemetmi vonkajSieho lica zvislych konstrukcii
vsetkych nadzemnych a podzemnych podlazi do vodorovnej roviny. Do zastavanej plochy

stavby sa nezapocitavaju izolaéné primurovky.

Obstavany priestor stavby je charakterizovany v bode 4. prilohy ¢. 1 ocenovacej

vyhlasky. Je urceny ako sucet obstavaného priestoru spodnej stavby, vrchnej stavby
a zastreSenia. Obstavany priestor zdkladov sa neuvazuje. Ohranicenie spodnej stavby k tcelu
uréenia obstavané¢ho priestoru je dané po strandch vonkajSim plastom bez izolacnych
primuroviek, v dolnej ¢asti licom podlahy a v hornej ¢asti licom podlahy prvého nadzemného
podlazia. Vrchna stavba je vymedzena vonkajSimi plochami po stranich, spodnym licom
podlahy prvého nadzemného podlazia v dolnej Casti a hore vonkaj$im licom streSnej krytiny.

V pripade teras hornym licom dlazby. Ak sa jedna o stavbu, ktora nie je podsklepend a Cast’
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podlahy prvého nadzemného podlazia lezi vysSie ako prilichajici terén, pripocita sa
obstavany priestor podmurovky ohranieny priemernou rovinou terénu. Ak ma stavba
zastreSenie Specialneho tvaru, tak sa obstavany priestor vyrata ako objem geometrického

telesa.

Vyska podlazia je Specifikovand v bode 3.1 prilohy ¢.1 oceniovacej vyhlasky. Jedna sa

o zvisli vzdialenost’ medzi licom naslapnych vrstiev podlah nizsieho a vyssieho podlazia. Ak
sa v ramci jedného podlazia nachddza viacero vySok, tak sa berie do uvahy vyska cCasti, ktora
ma najvacsiu zastavanu plochu. V podkrovi sa uvazuje o vzdialenosti medzi licom néasl'apne;j

vrstvy podlahy podkrovia a najvy$§im vonkajSim licom zoSikmenia ¢i zaoblenia Casti

zastreSenia. Vyhlaska definuje aj priemernt vySku podlazia, a to ako priemer vSetkych vySok
podlazi danej stavby alebo jej Casti, kde ako vaha vstupuje zastavand plocha prislusného

podlazia.

Metoda ceny za stavebne technicku hodnotu sliZi k zisteniu reprodukénej ceny podla

skuto¢ne dosahovanych nakladov v danom obdobi. Tuto metodu tvoria:

e Podrobny polozkovy rozpocet,
e individualna cenova kalkulacia,
e metdda agregovanych poloziek,

e prepocet ceny.

[13]

4.2.2 Podrobny polozkovy rozpocet

Podrobny polozkovy rozpocet patri medzi najCastejSie pouzivané metody urcenia
vychodzej ceny stavby. S jeho pomocou sa urcuji najmd ponukové ceny v pripade
novobudovaného objektu alebo ceny vykonanych préc, kde nie st zndme ceny tychto prac.
Zakladom k vypracovaniu polozkového rozpoctu je projektovd dokumentacia. V ramci
polozkového rozpoctu je mozné najst cenu vSetkych materidlov, prac, projektovej
dokumentécie a pod. Jednotlivé poloZzky sa ocefiuju bud’ na zaklade individudlnej cenove;j

kalkulacie, alebo na zéklade databaz (katalogov cien). [13]

4.2.3 Individualna cenova kalkulacia

Individudlna cenové kalkuldcia je najpresnejSia a zaroven najpracnejSia metoda. V
tejto metdde treba diferencovat’ jednotlivé prvky stavebnych konStrukcii z hl'adiska druhu

avymery na danej stavbe. Vysledny objem osobitnych druhov a prevedeni sa nésobi
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jednotkovou cenou, ktora je dohladatelnd v katalogu cien stavebnych prac. Suctom
jednotlivych cien vyjde reprodukéna cenu. Néklady na osobitné polozky sa skladaju
z nékladov priamych (stvisia s mnozstvom prvkov) a nakladov nepriamych (rézii), ktoré nie
je mozné vycislit' pre dani polozku. Materidl, mzdy, ndklady na stroje, ostatné priame
naklady spolu tvoria priame ndklady. Nepriame naklady st rozdelené na rézie vyrobné

a spravne. [13]

4.2.4 Metoda agregovanych poloziek

Princip tejto metdédy spociva vtom, Ze do jednej polozky st zlicené Ciastkové
polozky, ktoré tvoria uceleny subor materidlov a prac potrebnych pre vytvorenie celej
konstrukcie. Ako priklad moZno uviest’ polozku Zelezobetonovych zakladovych pasov, ktorad

okrem samotnych pasov obsahuje aj debnenie, vystuz a odstranenie debnenia. [13]

4.2.5 Prepocet ceny

Z uvedenych metod je prave tato najjednoduchsia, kde je cena stanovend na zaklade
vymery celej stavby. NajCastejSie sa pouziva obstavany priestor, ktory sa vynasobi
jednotkovou cenou dané¢ho objektu. Tato cena je dohladatelna v katalégu technicko-
hospodarskych ukazatel'ov (THU), kde sa pomocou porovnania s uz realizovanymi stavbami,
urci jednotkova cena danej stavby. Nie vzdy sa da dohl'adat’ vhodny THU pre dané obdobie,
preto je nutné cenu prepocitat, a to spravidla pomocou indexov prepoctu cien stavebnych

prac. [13]

V pripade ocenenia vyhradne nakladovym sposobom je administrativna cena upravena
koeficientom predajnosti, pouzivanym v cenovom predpise, ktory predstavuje nastroj

priblizenia ndkladovej ceny k trhovej hodnote nehnutelnosti.

Dal§imi spdsobmi uréenia vychodzej ceny stavby su bodovacia metodika ¢i vychodzia
cena vychadzajlica z obytnej plochy, kde je cena urend za 1 m? obytnej plochy. V pripade
bodovacej metodiky sa cena budovy sklada z cien jednotlivych podlazi. Jednotkou je 1 m?

zastavanej plochy podlaZia.

Zakon €. 151/1997 Zb., o ocenovani majetku Specifikuje nehnutelnosti ako stavby,

pozemky a trvalé porasty. ZOM pod pojmom stavby rozumie:

e stavby pozemné, ktoré sa delia na:
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1. budovy, ktoré reprezentuju stavby priestorovo sustredené a navonok
prevazne uzatvorené obvodovymi stenami a streSnymi konstrukciami, s
jednym alebo viacerymi ohrani¢enymi uzitkovymi priestormi,

2. jednotky,

3. vonkajsie upravy;

stavby inzinierske a Specidlne pozemné, ktorymi su stavby dopravné, vodné,
kanalizacie, veze, stoZiare, pre rozvod energii a vody, studne, kominy a pod.;
vodné nadrze a rybniky;

in¢ stavby.

[5]

4.2.6 Ocenovanie stavby na zaklade vyhlasky ¢. 441/2013 Zb., k vykonaniu

niektorych ustanoveni zakona o ocefiovani majetku, v aktuialnom zneni

Urcenie vychodzej ceny stavby podl'a vyhlasky ¢. 441/2013 Zb. (oceniovacia vyhlaska)

sa postupovo podoba prepoctu ceny na zaklade THU, avSak v tomto pripade sa nepouziva

koeficient predajnosti.

Vyhlaska je zo dna 17.12.2013 a vstupila do platnosti 1.1.2014.

Ocenovacia vyhlaska deli stavby na (§ 13 az 22):

Rodinny dom, rekrea¢nu chalupu a rekreacny dom,
rekrea¢nu chatu a zahradkarsku chatu,

garaz,

vedl'aj$iu stavbu,

inziniersku a Specidlnu pozemnu stavbu,

vonkajSie upravy,

studnu,

pohrebnt stavbu a pohrebné zariadenie,

jednotku,

rybnik, malti vodnil nadrZ a ostatné vodné dielo.
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Ocenenie stavby

Vzorec sliziaci na vypocet ceny stavby (okrem rybnika a malej vodnej nadrze) podla

odstavca ¢. 2 §10:

CS=CS~x pp

kde:

CS - cena stavby v K¢,

CSn - cena stavby v K¢ ur¢ena nakladovym spdsobom,

pp - koeficient Gpravy ceny pre stavbu podla polohy a trhu, ktory sa urci podla
vzorca:

pp =Irx1Ip

kde:

It - index trhu podla § 4 odst.1.,
Ip - index polohy podl'a § 4 odst.1..

Cena stavby nakladovym spdsobom sa ur¢i na zaklade vzorca:

(1]
CSN=ZCU X Py X (1 - 7)

kde:
CSnw - cena stavby v K¢ ur¢ena nakladovym spdsobom,
ZCU - zdkladna cena upravena v K¢ za merna jednotku, ktorou urcuje druh a ucel
uzitia stavby podla § 12 az 21,
Py - poCet mernych jednotiek stavby,
o0 - opotrebenie stavby v %,

1 a 100 - konStanty.

Ocenenie budovy a haly

Ak nie je mozné stavbu zaradit’ vzhl'adom na ucel jej vyuzitia do vysSie uvedenych typov
stavieb (§ 13 az 22), stavba sa oceni ako budova. Ak ma budova zastavant plochu najmenej
150 m?, ma jedno alebo viac podlazi, v ktorych sthrn jednotlivych volnych vnutornych
priestorov vymedzenych zvislymi konStrukciami, podlahou a spodnym licom stropnych ¢i
nosnych streSnych konstrukeii, z ktorych ma kazdy velkost miniméalne 400 m? a tvori viac
ako dve tretiny obstavaného priestoru stavby, tak je budova povazovana za halu ( § 12

odst.1.).

28



Zakladna cena upravend pre budovy a haly sa podla § 12 odstavca €. 2 vypocita na

zaklade vzorca:

ZCU =ZCXK; XK, XxK; XKy XKs X K,
kde:
ZCU - z4kladna cena upravena v K& za m® obstavaného priestoru stavby,
ZC - zakladna cena v K& za m® obstavaného priestoru pre budovy uvedené v prilohe
¢. 8, pre haly uvedené v prilohe €. 9 k tejto vyhlaske,
K. - koeficient prepoctu zdkladnej ceny podla druhu kons$trukcie uvedeny v prilohe
¢. 10 k tejto vyhlaske,
K> - koeficient prepoctu zakladnej ceny podla vel'kosti priemernej zastavanej plochy podlazia

v objekte, pripadne samostatne oceflovanej ¢asti, sa vypocita podl'a vzorca:

6,60

=0,92
K, =092+

kde:
0,92 a 6,60 - konStanty,

PZP - priemerna zastavand plocha v m?.

K3 - koeficient prepoctu zakladnej ceny podl'a priemernej vysky podlazia v objekte, pripadne

samostatne ocenovanej Casti, sa vypocita podl'a vzorca:

pre budovy
2,10
K; = + 0,30
pre haly
2,80
K; = + 0,30

avSak nie menej ako 0,60,
kde:
v - priemernd vyska podlazia v m,

2,10; 2,80; 0,30 a 0,60 - konStanty.

K4 - koeficient vybavenia stavby uréeny podla vzorca:
Ks4=1+ (0,54 x n)
kde:
1 a 0,54 - konstanty,
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n - sucet cenovych podielov konstrukcii a vybaveni, uvedenych v prilohe ¢. 21 v
tabulke ¢. 1 pre budovy, v tabulke ¢. 2 pre haly k tejto vyhlaske, s nadstandardnym
vybavenim, znizeny o sucet objemovych podielov konStrukcii a vybaveni s
podstandartnym vybavenim, uréenych z uvedenych tabuliek.

Koeficient K4 sa pohybuje v rozmedzi 0,80 az 1,20.

Ks - koeficient polohovy uvedeny v tabul’ke ¢. 1 v prilohe ¢. 20 k tejto vyhlaske,
K - koeficient zmeny cien stavieb uvedeny v prilohe €. 41 k tejto vyhlaske, nadvizujici na

cenovu uroven roku 1994.

Ocenenie vonkajsich uprav

Ocenenie vonkajSich Uprav priblizuje ocenovacia vyhlaska v § 18 v ramci odstavcov 1 az 3.
Cena vonkajSej Upravy sa urCuje vynasobenim poctu mernych jednotiek zékladnou cenou,
ktora je uvedend v prilohe ¢. 17. Tato priloha obsahuje zdkladné ceny vonkajSich Gprav, ako

aj sposob ich prevedenia a nasobi sa koeficientami Ks a K.

Ocenenie pozemku

Druhé cast’ ocenovacej vyhlasky uvadza, ze cena stavebnych pozemkov moze byt
urc¢ena pomocou cenovej mapy stavebnych pozemkov. Pre obce alebo ich Casti, ktoré nemaju
ceny stavebnych pozemkov uvedené v cenovych mapach a st vymenované v tabulke ¢. 1
prilohy 2 vyhlasky, sa stanovuje cena stavebnych pozemkov vo forme zakladnej ceny (ZC)

v K¢ za m?.

Pre obce, ktoré sa nenachadzaju v tabul’ke €. 1 prilohy 2 vyhlasky, sa stanovi cena na

zaklade vzorca:

ZC=ZCy X 01X 05%xX03%X04%05X%0g
kde:
ZC - zékladna cena stavebného pozemku v K& za m?,
ZCy - zakladna cena stavebného pozemku uvedenad v tabulke ¢. 1 prilohy €. 2 tejto
vyhlasky v K& za m?,
O1 — koeficient velkosti obce uvedeny v tabulke €. 2 prilohy €. 2 tejto vyhlasky,
O: — koeficient hospodarsky—spravneho vyznamu obce uvedeny v tabulke €. 2 prilohy

¢. 2 tejto vyhlasky,
O3 — koeficient polohy obce uvedeny v tabulke €. 2 prilohy €. 2 tejto vyhlasky,
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O4 — koeficient technickej infrastruktury v obci uvedeny v tabulke €. 2 prilohy ¢. 2
tejto vyhlasky,

Os — koeficient dopravnej obsluznosti obce uvedeny v tabul’ke ¢. 2 prilohy €. 2 tejto
vyhlasky,

Og¢ — koeficient ob¢ianskej vybavenosti v obci uvedeny v tabulke €. 2 prilohy €. 2 tejto

vyhlasky.

43 VYNOSOVA HODNOTA

Vynosovi hodnotu tvori sucet vSetkych cistych vynosov budicich prijmov
z nehnutelnosti, odurocenych (diskontovanych) na sufasnt hodnotu. Vypocita sa
z dosiahnutého ro¢ného najomného, od ktorého sa odpocitaji rocné naklady spojené
s prevadzkou objektu. Tieto ndklady predstavuji odpisy, priemerna ro¢na udrzba, sprava
nehnutelnosti, dann z nehnutelnosti, poistenie. Vynosovd hodnota predstavuje ocakévané
vynosy z nehnutelnosti (istinu), ktoré je treba pri stanovenej trokovej sadzbe ulozit’, aby

uroky z tejto istiny boli totozné ako €isty vynos z nehnutelnosti. [9]

Obdobou tejto ceny je v zdkone €. 151/1997 Zb., o ocetiovani majetku takzvana cena

zistena vynosovym sposobom.

Vynosova metoda teda vychadza z analyzy uzito¢nosti oceiiovaného majetku, investor
nakupuje buduci tok prijmov. Tato metdda sa aplikuje v pripadoch, kedy st nehnutel'nosti

nakupované ku komerénym ucelom.

Prvym krokom pri urceni trhovej hodnoty pomocou vynosovej metody je analyza
najvysSiecho a najlepsSieho vyuzitia majetku. Najvyssi vynos nemusi byt vzdy najlepSim,
nakolko do hodnoty vstupuje viacero faktorov ako napriklad zhorSenie technického stavu

alebo nehmotné skody v podobe badwillu.

»Najlepsie a najvyssie vyuzitie moZzeme definovat’ ako také vyuzitie majetku, ktoré je
v stlade so zakonom, je technicky vykonatelné, investicne (financne) mozné, u komeréne
vyuzivaného majetku také, ktoré zaistuje najvyssi trvaly prijem a ktorého vysledkom je

dosiahnutie maximalnej hodnoty majetku.“ [10]

Pri analyze najvySSieho a najlepSiecho vyuZitia sa hodnotia kritéria ako dodrZanie
pravnych predpisov. Overuje sa, ¢i bol majetok riadne skolaudovany, ¢i je zapisany v katastri
nehnutelnosti a ¢i spifia vetky normy a predpisy. V ramci technickej vykonatelnosti sa
kontroluje, ¢i nie je nehnutelnost’ zastarani, neudrZovand alebo dozild. Pri investi¢ne]

kontrole sa skimaji ndklady, ktoré je nutné vlozit' do nehnutelnosti, a ¢i tieto ndklady
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neprevysuju komeréni vyuziteInost. Hodnoti sa teda navratnost investicie. Poslednym
hodnotenym kritériom je maximalna ziskovost’, kde sa zohl'adiiuje, ¢i je majetok prenajimany

pre vlastnl potrebu alebo za trhové najomné.

Ak st splnené vSetky Styri kritérid, tak sa pokracuje v analyze trhovej hodnoty. Ak nie
je jedna z podmienok splnend, je nutné analyzovat’ a vypocitat’ naklady, ktoré si potrebné na
uvedenie nehnutelnosti do stavu v stilade s jeho najlep$im a najvys$im vyuzitim. V pripade,
ze nevyhovuju viaceré kritéria, tak sa analyza rozdeli na dve etapy. V prvej prichddza na rad
namodelovanie najlepSiecho a najvysSieho vyuZitia a v naslednej etape pride k vycisleniu

nakladov na uvedenie majetku do stavu, ktory umoziuje najlepSie a najvyssie vyuzitie.

Okrem analyzy vyuzitia je nutné prihliadat’ aj na kvalitu ndjomnych vztahov, kde sa

posudzuju nasledovné kritéria:

e Doba trvania ndjjomnej zmluvy,

e sluzby spojené s ndjomnym,

e sankcie za pred¢asné vypovedanie zmluvy,
e infla¢na dolozka,

e moznost’ prendjmu podnajomnikovi,

e spdsob platby najomného,

e povinnosti ndjomnika,

e iné.

Pri vynosovom oceneni nehnutelnosti je nevyhnutné urcit’ prislusSna mieru
kapitalizacie. Pojmom kapitalizacia mozno oznacit’ proces transformacie, ktory predpoklada,
7ze medzi vynosovou hodnotou a reprezentativnym vynosom v d’alSom roku po datume
ocenenia existuje ustdleny pomer. Miera kapitalizicie zahffia okrem miery vynosnosti

kapitélu aj jeho navratnost’.
Diskontnt mieru mozno ur¢it’:

e Priamym odvodenim =z realizovanych predajov obdobnych nehnutelnosti.
Tento spOsob sa vyuziva v pripade, ze je zndma vyska ro¢nych vynosov

obdobnych nehnutelnosti.

[0/]=£><100
PLAI=%c
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kde:
p - kapitalizacnd miera v %,
V: - redlny ¢isty vynos za rok,
KC - ktipna cena nehnutel'nosti.

e Nepriamym odvodenim z Grokovych sadzieb bankovych vkladov alebo uverov.
Tymto sposob sa ur¢i diskontnd miera v pripade, ak nie si znadme udaje nutné

k priamemu odvodeniu.

4.3.1 Rizika

Vo vztahu k nehnutel'nostiam mozno rozdelit' rizikd na systémové a nesystémove.
Systémové rizikd spocCivaju v makroekonomickom pohlade, teda pdsobia globalne. Ako
priklady mo6zno uviest’ politickli situadciu, hospodarsku situdciu, to znamena stav a vyvoj
ekonomiky, medzinarodnu politicku situdciu, medzinarodnii ekonomicku situdciu, pod ktort
spada globalizacia ¢i previazanost’ trhov, pohyb devizovych kurzov, zmena urokovych mier,
inflacia a pod. Nesystémové rizika sa v oblasti nehnutelnosti menia podla druhu
nehnutelnosti a segmentu trhu. Medzi rizika, ktoré priamo vyplyvaju z podstaty

nehnutel’nosti, sa radia napriklad:

e technické rizika — zavady ¢i poruchy stavieb (technologia, vybavenie, statika,
udrzba, opotrebenie, poziarna bezpecnost’, stavebny material),

e technické rizika vo viazanosti s pozemkom — vyskyt radonu, zlozité zakladacie
podmienky, stiesnenost’ staveniska, ekologicka zat'az,

e ckonomické rizik4 — variabilita, flexibilita, podiel cudzieho kapitalu, zadlZzenie,

rychle moralne a ekonomické zastaravanie.
Dalej existuju rizikd, ktoré st dané okolitym prostredim ¢i lokalitou:

e poloha nehnutel'nosti (zaplavova oblast, nadmerny hluk, zosuvy pdody),

e rozvoj Uzemia (Gzemny plan, zastavanost, kvalita prostredia, vyvoj
infraStruktury, dopravna dostupnost’, zdsobovanie médiami),

e ckonomickd ( zmena ponuky a dopytu, zmena prevadzkovych nékladov, kupna
sila, zmena cien materidlov, zmena najmov, prehodnotenie najlepSieho

a najvysSieho mozného vyuzitia),
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e iné (nevyrieSené spoluvlastnicke vztahy, konfliktni susedia, obmedzena

moznost’ poistenia).

V pripade prevadzkovania plavarne ¢i kupaliska hrozia niektoré Specifické rizika.
Problémy moézu nastat’ najmid v oblasti hygieny a kvality vody. Touto problematikou sa
zaobera vyhlaska ¢. 238/2011 Zb., o stanoveni hygienickych poziadaviek na kupaliskd, sauny
a hygienické limity piesku v pieskoviskach vonkajsich hracich ploch.

Umelé kupaliskd st rieSené v Stvrtej cCasti vyhlasky. Z vyhlasky boli vybraté

najdolezitejSie poziadavky, ktoré st nutné pre plynuly chod krytych kupalisk:

e Chemické latky vo vode, vratane tych, ktoré boli pouzité v procese Upravy vody,
dezinfekcie a recirkulacie vody, sa nesmia nachadzat’ v koncentraciach, ktoré ohrozuju
Iudské zdravie.

e Kryté umel¢ kupaliskda musia byt vybavené recirkulacnym systémom, ktorého
sucastou je aj recirkulacna tpravia vody. Sposob pritoku ¢i odtoku vody kazdého
bazénu musi zaistovat, aby vkazdom bazéne prebichalo dokladné zmieSavanie
privadzanej vody z upravne a vodou v bazéne. Vsetky odtokové prvky, ¢i uz z trovne
hladiny alebo dna, musia byt’ prevedené tak, aby neboli ohrozeni uzivatelia bazénu.

e Musi byt zaistena moznost narazovej dezinfekcie vSetkého zariadenia a bazénovej
vody.

e Materialy, ktoré prichadzaju do styku s bazénovou vodou nemozu ovplyviovat’ akost’
vody po fyzikdlno — chemickej stranke a podporovat’ rast mikroorganizmov. Taktiez
materidly pouzité v sprchach, zachodoch ¢i Satniach musia byt l'ahko umyvatel'né,
dezinfikovateI'né a odolné voci vlhkosti.

e Vurovni hladiny musi byt vyhotoveny prelivny Zl'ab, ktory musi byt vyhotoveny tak,
aby sa voda nevracala spit’ do bazénu. V bazénoch hlbsich ako ako 1,6 m musi byt’
v hibke 1,2 m zriadena pri obvodovej stene bezpetna zachytna plocha o minimalnej
Sirke 10 cm. V okoli bazénu musia byt’ pouzité materialy s protisklzovou upravou.

e Umelé kupalisko, ktoré je pouzivané ako plavecky Stadion, musi mat miesta pre
divdkov oddelené od priestorov vyhradenych pre uZivatel'ov. Pristup do tychto miest
musi byt zabezpefeny zvlaStnym vchodom. Podla projektovaného poctu divakov
musia byt’ k dispozicii Satne a potrebny pocet zdchodov a umyvadiel.

e Je nutné zaistit’ pre kazdych 15 navstevnikov asponi 1 sprchu, v pripade sauny je to 1

sprcha na kazdych 4 navstevnikov. Kapacita Satni musi zodpovedat projektovane;j
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kapacite plaveckého bazénu, kde ritame s plochou 3 m? na neplavca v neplavecke;
Gasti bazénu a s plochou 5 m? na kazdého plavca v plaveckej ¢asti. Hibka vody pre
neplavcov je maximalne 160 cm a musi byt zretel'ne vyznacend. Kapacita Satni sauny
zodpoveda dvojnasobku poétu miest sauny. Satne musia byt prevadzkovo oddelené od
priestorov pre verejnost’.

e Pri krytych bazénoch musi byt pre prichod zachované poradie Satiia, sprchy, bazén
a pre odchod poradie bazén, sprchy, osusovia, Satia. Tieto useky musia byt stavebne

oddelené.

V pripade nedodrzania niektoré¢ho z vyssie uvedenych bodov, hrozi uzatvorenie priestorov
plavarne na dobu, pokym nepride k odstraneniu tychto nedostatkov, ¢o by priamo vplyvalo na

vynosnost aredlu.

4.3.2 Najomné

Najomné predstavuje peitlaznu cCiastku, ktorh ndjomca uhrddza prenajimatelovi
nehnutel'nosti za prenechanie prava nehnutel'nost’ uzivat’, udrzbu a vSetky naklady stvisiace s
vlastnictvom a prevadzkou nehnutel'nosti (poistenie, dain z nehnutel'nosti, poplatok za spravu
nehnutel'nosti, amortizacia, opravy, udrzba). Niektoré pripady si vyzaduju aj iné naklady na
prevadzku, a to najmid najomné z pozemku, ak sa stavba nachddza na pozemku iného
vlastnika alebo naklady na uvedenie do prenajimatel'ného stavu v pripade zlé¢ho technického
stavu ¢i iného ucelu vyuzitia. Po odpocitani vSetkych nakladov spojenych s prevadzkou
vznikne Cisty vynos z ndjomného. Najomné sa na zdklade obcianskeho zakonnika plati v
zjednanej vyske. V pripade, ze vySka ndjomného nebola zjednand, je jeho vySka stanovena
ako obvyklé najomné v dobe uzatvorenia zmluvy, kde sa prihliada na prendjom obdobnych

veci za obdobnych podmienok. [11]
Druhy najomného:

e Ekonomické ndjjomné - vlastnik uhradi vSetky néklady stvisiace s vlastnictvom
a prenajmom nehnutelnosti a zaroveit mu prinaSa primerany zisk z vloZeného
kapitalu.

e Nakladové ndjomné - vlastnik uhradi len ndklady spojené s vlastnictvom a
prendjmom nehnutelnosti, neprindsa mu vSak Ziaden vynos z vloZeného
kapitalu.

e Obvyklé njjomné - vychddza z nélezitosti obvyklej ceny majetku a sluzieb

podl’a zakona €. 151/1997 Zb., o oceniovani majetku.
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V spojitosti s ndjomnym je nutné definovat’ pojem vynos z ndjomného. Hruby vynos z
najomného predstavuje pefiaznu Ciastku, ktora bola uhradend ndjomcom nehnutelnosti. Je to
prijata Ciastka nezahriiujiica cenu plneni poskytovanych s uzivanim nehnutelnosti. Naklady,

ktoré musi prenajimatel’ pravidel'ne hradit’ v suvislosti s prendjmom, sa nazyvaju nadkladmi na

dosiahnutie vynosov z nadjomného. Ide predovsetkym o poistenie stavby, naklady na udrzbu,
dan z nehnutelnosti, opravy, spravu nehnutel'nosti a amortizaciu. Po od¢itani vSetkych vyssie

uvedenych nakladov od hrubého vynosu z ndjomnného vznikne Cisty vynos z ndjomného.

4.3.3 Univerzalny vzt’ah na stanovenie vynosovej hodnoty
Univerzalny vzt'ah na stanovenie vynosovej hodnoty:

¢y [KE] = (Z %)

t=1
kde:
cv - vynosova hodnota (cena zistend vynosovym spdsobom),
n - pocet buducich rokov, v ramci ktorych budu dosahované vynosy,
t - rok, z ktorého sa vynos pocita,
z; - zisk (Cisty vynos) predpokladany v roku t,

q -urocitel (q = 1 +i =1+ u/100).

4.3.4 Veéna renta

Vecna renta je istinou, ktoru je pri stanovenej uUrokovej sadzbe nutné ulozit’ do
penazného Ustavu na zloZzené trokovanie, aby bolo mozné v buducnosti v jednotlivych rokoch
vybrat rovnaké Ciastky, aké su vtychto rokoch predpokladané budice vynosy

z nehnutel'nosti.

_ zisk (Cisty vynos)z nehnutelnosti [K¢/rok]

Cv [K¢] X 100%

urokovamiera [% p.a.]

Podmienkou vypoctu pomocou vecnej renty je dosahovanie konstantnych vynosov po

dostato¢ne dlhy ¢as, tieto vynosy st patri€ne upravované vzhl'adom k inflacii. [12]
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4.3.5 OdloZena veéna renta

Odlozena vecna renta sa pouziva v pripade, ak sa vynosy v prvych rokoch prenajmu
menia, avsak je predpoklad nasledovania ¢istych konstantnych vynosov po dlhu dobu. V prve;j
Casti vzt'ahu su pomocou univerzalneho vztahu pre vypocet vynosovej hodnoty vypocitané
meniace sa vynosy v prvych m rokoch. V druhej Casti vztahu mozno najst’ cenu vsetkych
ostavajucich rokov, v ktorych je predpoklad oduroceného (i) konstantného ¢istého vynosu (z)

a delen¢ho ¢".

m
(S 7)s
CU_( qt) qm X i

t=1
44 POROVNAVACIA METODA

DalSou zo zakladnych metdd ocenenia nehnutelnosti je porovnavacia (komparativna)
metoda. Predpokladom na vyuzitie tejto metdody je podobnost, porovnatelnost, podobny
uzitok a ¢asovad aktudlnost” porovnavanych nehnutelnosti. Porovnavacia metdéda vychadza
z predajnych cien obdobnych nehnutelnosti, ktoré su upravované v zavislosti na odliSnostiach
od posudzovanej nehnutelnosti. Aby bolo mozné pouzit porovnavaciu metdodu, musi
existovat’ databaza porovnatenych nehnutelnosti. Z tohto dovodu nemozno tuto metddu
aplikovat’ na novych trhoch. V Ceskej republike a na Slovensku nebolo mozné do polovice
90. rokov metdodu porovnania pouzit, nakolko neexistovala databaza predajov

porovnatel'nych nehnutel'nosti.

Koncepcia porovnavacieho pristupu vychadza z principov substiticie. Pracuje
s predpokladom, Ze ucastnici trhu mézu okrem iného merat hodnotu nehnutelnosti
porovnanim s dosiahnutymi cenami pri obchodoch s obdobnymi nehnutelnostami. Tieto
nehnutel'nosti sa daju povazovat za vzajomne nahraditelné (za substituty). Nakolko su
nehnutel'nosti jedine¢né, tak je vtomto pripade nutné, zohladnit’ rozdiely cenovymi
korekciami, ktoré vyjadruji naklady potrebné na prechod k ndhradnému substititu.
Vysledkom porovnavacieho pristupu ocenenia je porovnavacia hodnota nehnutel'nosti. Téato
hodnota mdze, ale nemusi byt” stotoZnena s trhovou hodnotou nehnutel'nosti. Jedna sa o jednu

z indicii moZnej urovne trhovej hodnoty.

Na dosiahnutie ¢o najpresnejSiecho odhadu, je nutné, aby boli zaistené nasledujiice

podmienky:

e Zrovnatelnost’ oceniovanej a porovnavacej nehnutelnosti,
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e aktualnost’ cien nehnutel'nosti, s ktorymi je nehnutel'nost’ porovnavana,
e dostato¢ny pocet zrovnavanych uskutocnenych predajov,

e zaistenie rovnakych podmienok (napr. segment trhu).
Porovnavaciu metédu mozno na zaklade poctu kritérii rozdelit’ na:

e monokriteridlnu — porovnanie len na zaklade jedného kritéria,

e multikriterialnu — porovnanie podl'a viacerych kritérii.

Podl'a postupu porovnania mozno rozliSovat’ metdodu priameho porovnania a metodu

nepriameho porovnania.

Pri pouZiti metddy priameho porovnania sa oceniovana nehnutel'nost’ porovna priamo
s porovnavanou na zaklade urcitych kritérii. Kazda porovnavacia nehnutel'nost’ je ohodnotena
pomocou indexov a vysledna hodnota sa nasledne zisti aritmetickym priemerom. Téato metoda

j€ menej pracna.

Porovnavacie Ocei .
. . . - - . ceflovana
nehmitelnosti - znama Uprava mna odlinosti N
. nehnutel'nost
cena a vlastnost
1 =
. ail|
2 =
; = s
4 &

Obrazok ¢. 1: Schéma priamej porovnavacej metody [11]

Nepriame porovnanie je ndrocnejSie, nakolko je nutné vytvorit Standardnt
nehnutel'nost’ (etalon). Oceflovand nehnutel'nost’ sa porovnava nepriamo prostrednictvom

etalonu. Metdda nepriameho porovnania je vhodnd na opakované ocenovanie obdobnych

typov nehnutel'nosti.
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Obrazok ¢. 2: Schéma nepriamej porovnavacej metody [11]

Rozdiel medzi oceflovanou a porovnavanou nehnutelnostou sa vyjadruje

prostrednictvom koeficientu odliSnosti, ktory predstavuje jedno zvolené kritérium. Vyska

tohto koeficientu predstavuje vplyv daného kritéria na rozdiel v cene medzi porovnadvanymi

nehnutel'nostami. Index odli§nosti potom zahfiia vplyv viacerych vlastnosti nehnutel’'nosti na

rozdiel v cene. Bezne sa vypocita ako sicin jednotlivych koeficientov odliSnosti.
Zakladnymi kritériami vyberu porovnate'nych nehnutel'nosti su:

e Jokalita (poloha, obc¢ianska vybavenost, moznosti parkovania, vzdialenost’ od
centra, dostupnost’ sluzieb),

e konstrukéné a materidlové prevedenie,

e technicky stav,

o velkost,

e vybavenie,

e rozsah prisluSenstva,

e technicka infrastruktura,

e dopravna infrastruktira,

e okolita zastavba.

Udaje o skutoéne realizovanych cenach nehnutelnosti mézu byt’ skreslené roznymi
vplyvmi. Ako priklad moZno uviest’ predaje medzi pribuznymi, predaje medzi spriaznenymi

pravnickymi osobami, Spekulativne predaje na legalizaciu $pinavych penazi a pod.

NajcastejSim vyuZzitim porovnavacej metody je oceflovanie rodinnych domov a bytov,
nakol'ko tu existuje dostatocné mnozstvo realizovanych predajov na vytvorenie databaze.

V tejto praci vSak porovnavacia metdoda ocenenia pouzitd nebude. Na ocenenie plavarne
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v danej lokalite pomocou porovnavacej metdédy neexistuje dostatok realizovanych predajov
obdobnych nehnutel'nosti, resp. neboli evidované Ziadne predaje ¢i prenajmy daného typu

nehnutel'nosti. Z tohto dévodu neexistuju podklady k zostaveniu databaze.
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5  OCENENIE SPORTOVEHO AREALU

5.1 PREDMET OCENENIA

Predmetom ocenenia pre potreby diplomovej tejto prace je Sportovy areal mestskej
plavarne v Senici, ktory sa na zaklade katastra rozprestiera na parcelach 3052/1 a 3052/10
v katastralnom uzemi Senica na ulici Tovarenskd v meste Senica. Plavaren je pod spravou

mesta Senica, a to prostrednictvom Rekrea¢nych sluzieb mesta Senica, spol. s.r.o. (RSMS).

Plavarent bola vybudovana z iniciativy Slovenského hodvabu, fabriky, ktora v meste
fungovala od roku 1919 az do roku 2008, kedy prislo k zla€eniu s firmou SLOVKORD, a.s..
Vo fabrike Slovenského hodvabu pracovalo v 60. az 80. rokoch dvadsiateho storo¢ia vyse
tritisic l'udi zo Senice a okolia, preto okrem vystavby rodinnych domov pre svojich
zamestnancov, vybudovala fabrika aj mnoho prvkov obcianskej vybavenosti v meste.
Slovensky hodvab vybudoval a dal do uzivania Sportovo-relaxaény komplex v roku 1981.
Tento komplex pozostaval zo Sportovej haly, plavarne a sauny, abol uréeny nielen
zamestnancom fabriky, ale vSetkym obyvatelom Senice. Zaciatkom 90. rokov bol cely
komplex na ziadost’ Mesta Senica vynaty z procesu privatizacie a bol odovzdany do majetku

mesta a spravy RSMS.

Obrdazok ¢. 3: Budova plavadrne pred rekonstrukciou (zdroj: Mesto Senica)
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Obrazok ¢. 4: Povodna bazénova hala (zdroj: RSMS)

5.1.1 Rekonstrukcia objektu

Nepretrzita, viac ako 30-ro¢na prevadzka zanechala vyrazné stopy ako na budove, tak
na technologii. Priebezné opravy uz neboli dostato¢né, Satne a socialne =zariadenia
neposkytovali navStevnikom adekvatne sluzby, preto sa mesto rozhodlo plavaren
zrekonsStruovat. Mestské zastupitel'stvo po predloZeni projektovej dokumentécie prijalo nadvrh
na komplexnt obnovu plavarne formou navySenia zakladného imania pre RSMS vo vyske 1,2

miliéna Eur.

Projektovd dokumentacia bola hotovad uz v novembri 2014, ale samotné rekonstrukcia

zacala 22. juna 2015. Priebeh rekontrukénych prac je zobrazeny na obrazkoch €. 5 a €. 6.
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Obrdzok ¢. 6: Rekonstrukcia vstupnej haly (zdroj: Mesto Senica)

V ramci stavebnych prac boli vymenené a zaroven zredukované pdvodné oknd za
plastové, urobené vnltorné omietky, obklady, podhladovy strop, vonkajSie zateplenie
omietky, zateplend strecha, izolacia na streche nad vchodom, keramické obklady bazéna,
socialnych zariadeni, Satni a spolo¢nych priestorov. Prace na plaveckom bazéne ¢itali vymenu
technolégie na upravu bazénovej vody, automatické dévkovanie a meranie kvality vody

a novu virivku. Taktiez bola vymenend kompletnd vzuchotechnika, pribudli rozvody vzduchu
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a rekuperacné jednotky. Pribudla nova toboganova veza s dvomi toboganmi o dizkach 50 a 60

m (obréazok ¢. 7).

Obrazok ¢. 7: Novovybudovana toboganova veza (zdroj: Mesto Senica)

Zredukovanim hladiska bolo moZzné v bazénovej hale vybudovat detsky bazén
s malymi atrakciami (obrazok ¢. 8) a masazny whirpool bazén (obrazok ¢. 9). Rekonstrukcia
objektu bola dokon¢end zmodernizovanim kurenia, zdravotechniky, elektroinStalacie

a pribudol novy ndbytok i mobiliér.

Obrazok ¢. 8: Detsky bazén s vodnymi atrakciami (zdroj: Mesto Senica)
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Obrazok ¢. 9: Masazny whirpool bazén (zdroj: Mesto Senica)

Novovybudovany detsky bazén mé obdiznikovy podorys a hibku 0,30 m. Teplota
vody je 32 °C. Celkova plocha detského bazéna je 15,75 m? pri objeme 4,73 m>.

Whirpool bazén predstavuje po stavebnej stranke vanu z plastu, ktord je uloZena po
obovode na ZB zakladoch v beténovej konitrukcii. Bazén je navrhnuty ako kruhovy
s maximalnou hibkou 0,8 m. Teplota vody je 36 - 38 °C. Bazén poskytuje navitevnikom
relaxéciu v podobe hydromasaze a perlickovej masaze. Plocha bazénu je 3,96 m? pri objeme

3.9 m’.

ZrekonStruovany plavecky bazén mé rozmery 25x12,5 m a tvori ho pat plaveckych
drah. Hibka bazéna je 0,8 — 1,8 m. Bazén je vybaveny pre plavecké sutaze, a to bazénovymi
dréhami, kotvenim bazénovych drah a Sikmymi Startovacimi blokmi. Privod upravenej vody
zabezpecuju dnové regulovatelné trysky. Odtok bazénovej vody je zabezpeceny prepadovymi
zl'abmi s odtokmi do vyrovnavacej nadrze. Teplota vody je 28 °C. Celkova plocha plaveckého
bazéna je 312,5 m? pri objeme 406,25 m°.
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Obrazok ¢. 10: Zrekonstruovany plavecky bazén (zdroj: Mesto Senica)

Obnovend budova plavarne sa stala prvou budovou v Senici, ktora disponuje
energetickym certifikatom najvyssej kategorie A. Zmodernizované priestory spfch a Satni

zvysili kapacitu z 80 na 100 navstevnikov.

Celkovy tucet za zazmluvnené prace atovary bol 1,297 milidona eur. K navySeniu
oproti povodnému rozpoctu prislo z dovodu vybudovania nového ozvucenia, kamerového
systému a inStaldcie vzduchovej clony nad vstupnymi dverami, s ktorymi sa v pévodnom
plane neratalo.

5.1.2 Parcely areilu mestskej plavarne

Plavéren sa rozklad4 na dvoch parcelach, a to 3052/1 a 3052/10, ktoré sa nachadzaju

v katastralnom izemi mesta Senica.

Parcela 3052/1 je vedena v katastri ako zastavané plochy a nadvorie o rozlohe 1813

m?. Vypis z katastra nehnutelnosti tejto parcely je uvedeny v prilohe ¢. 4.

Parcela 3052/10 je vedena v katastri nehnutelnosti ako zastavané plochy a nadvorie

o rozlohe 338 m?. Vypis z katastra nehnutel'nosti tejto parcely je uvedeny v prilohe €. 4.

5.1.3 Rozsah vyuzitia budovy

Plavecky bazén vyuzivaji okrem verejnosti aj zékladné skoly a plavecké kluby pre

svoju tréningova Cinnost’, pristupny je denne od 6:00 — 21:30, ¢o predstavuje denni dobu
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vyuzitia 15,5 hodiny, celotyzdenne je to 108,5 hodin. Celoro¢ne tu pdsobia dva plavecké

kluby (PK Zahorak a PK Aqua).

V objekte plavarne sa nachadza sucha a parnd sauna pre verejnost’ a organizované
skupiny, ktorej kapacita ¢ini 23 miest. Navstevnici maju k dispozicii ochladzovaci bazén
a oddychovu miestnost. Moznost’ vyuzitia sauny je denne, podl'a harmonogramu uvedenom

v tabulke ¢. 1.

Den Otvaracie hodiny VyuZitie Doba vyuzitia v hodinach
Pondelok 14:00 - 21:30 Muzi 7,50
Utorok 14:00 - 21:30 Zeny 7,50
Streda 14:00 - 21:30 Muzi 7,50
Stvrtok 14:00 - 21:30 Zeny 7,50
Piatok 16:00 - 21:30 Spolo¢na 5,50
Sobota 14:00 - 21:30 Zeny 7,50
Nedel’a 10:00 - 19:00 Muzi 9,00

Tabulka ¢. 1. Harmonogram sauny (zdroj: vlastné)

Dalej mozno vyuzit’ solarium, ktoré je otvorené denne od 6:00 — 21:00. Doba mozného

denného vyuzitia solaria ¢ita 15 hodin a v celotyzdiiovom meritku 105 hodin.

V samotnej bazénovej hale md6Zzu navstevnici vyuzit’' tobogany, virivku a detsky bazén.

5.1.4 Prijmy mestskej plavarne

Prijmy plavarne su tvorené z predaja sluzieb, ktorymi st vstup do plaveckého bazéna,
sauny a solaria. Okrem klasického vstupu do plaveckého bazéna pontka plavaret moznost’
prenajat’ si plavecku drahu, ¢o vyuzivaju najmi plavecké kluby, ktoré v meste posobia (PK
Aqua a PK Zahorak). Vyuzivanie Satni, spfch, toboganov a atrakcii pre deti je zahrnuté v cene
vstupného. Osoby, ktoré maju trvaly pobyt v meste Senica, maji po predloZeni preukazu
totoznosti narok na zl'avnené vstupné. Ceny jednotlivych sluZieb st spracované v tabul’kach ¢.
2ac. 3.
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Tabulka ¢. 2: Cennik plavarne (zdroj: RSMS)

Tabulka ¢. 3: Cennik solaria a sauny (zdroj: RSMS)
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5.1.5 Dispozi¢né rieSenie

Objekt mestskej plavarne je dvojpodlazny a postaveny vo svahovitom teréne. Vstup do
objektu je zo severnej strany z ulice Tovarenska. Cast plavarne, v ktorej sa nachadzaju

vstupny vestibul, Satne a sauna, je jednopodlazna.

Prvé nadzemné podlazie sa dispozi¢ne ¢leni na ¢ast’ pristupnu navstevnikom plavarne

a technické zazemie.

Cast’ pristupnii verejnosti tvori vstupny vestibul, kde sa nachadza pokladia.
Z vestibulu vedie vstup do samostatnych Satni pre muzov a zeny, d’alej do priestorov sauny
a solaria. V technickej cCasti prvého nadzemného podlazia sa nachadzaji priestor pod
bazénom, priestory na upravu vody, priestory vzduchotechniky, miestnosti obsluhy, Satne

a socidlne zariadenia personalu.

Z priestorov spfch Satni muzov 1 Zien a aj z priestoru vstupnej haly ved schodiska do
druhého nadzemného podlazia, kde sa nachddza samotnd bazénova hala. Tato hala tvori
jednotny celok. Dispozi¢ne je Clenend na vlastny plavecky bazén, detsky bazén, virivku

a toboganovua vezu s dvomi toboganmi.

5.1.6 Konstrukéné rieSenie
Jednotlivé Casti objektu st navzajom staticky zavislé a konsStrukéne su vyhotovené:

e Zvislé nosné konStrukcie prvého aj druhého nadzemného podlazia su
vyhotovené zo ZB nosnikov minimalneho prierezu 400x400 mm s krytim
vystuze minimalne 20 mm.

e Vodorovné nosné konstrukcie prvého nadzemného podlazia st tvorené ZB
prievlakmi minimélneho prierezu 350x400 mm s krytim vystuze minimdlne 20
mm. Medzi vodorovnymi nosnymi konstrukciami sa ZB panely hribky
minimalne 250 mm, resp. monoliticky ZB strop o hrilbke minimalne 200 mm
s krytim spodnej tahovej vystuze 20 mm.

e Stropnad konStrukcia nad bazénovou halou plni zaroven funkciu strechy nad
poslednym nadzemnym podlaZim a je vyhotovend z ocel'ovych priehradovych
nosnikov so zavesenym podhladom zo sadrokartonovych dosiek. Na
ocelovych priehradovych nosnikoch st ulozené rebrové ZB stropné panely

hrubky 250 mm.
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e Zvislé aj vodorovné nosné konstrukcie toboganovej veze su navrhnuté
z ocelovych profilov.

e Oplastenie obvodovych stien toboganovej veze je navrhnuté z kovoplastickych
sendvi¢ovych PUR panelov hribky 120 mm.

e ZastreSenie toboganovej veze je zo stresnych kovoplastickych PUR panelov
hrubky 120 mm.

e Obvodové steny su tvorené z tehlového muriva hrubky 250 mm s dodato¢nym
kontaktnym zateplovacim systémom z dosiek mineralnej viny hrubky 120 mm.

e Priecky st ztehlového muriva hribky 115 az 140 mm na lepiacu maltu
s obojstrannou omietkou.

e Vnutorné nosné steny tvori tehlové murivo hrubky 250 mm.

e Schodiska st vyhotovené z monolitickej ZB konstrukcie. Hrubka konstrukcie

v najuzSom mieste je 80 mm.

5.2 KONKURENCIA

Senicka plavaren je jedinym krytym bazénom v celom okrese, ktory slizi na rekreéaciu.
Za najblizsich konkurentov mézno povazovat plavarne v mestach Myjava (vzdialenej 25 km)
a Hodonin (28 km). Plavariami a kupaliskami disponuju aj mesta Malacky (47 km), Trnava
(42 km) a Bieclav (45 km), ktoré sa vSak uz nachadzaji vo vécSej vzdialenosti. Osobné
sktsenosti autora prace hovoria, Ze bazény v tychto mestach uz priamo nekonkuruja mestskej

plavarni v Senici.

V letnych mesiacoch je konkurencia podstatne vyssia, nakol’ko sa v okoli nachadza
mnozstvo letnych ktpalisk, vodnych nddrzi a prirodnych jazier. Za najvaznej$ich konkurentov
mozno povazovat’ letné kupalisko v Senici, ned’alekt vodnt nadrz Kunov (5 km), ku ktorej
vedie priamo z mesta cyklotrasa a rekreacnli oblast’ Gazéarka (22 km) v katastrdlnom zemi
mesta Sagtin-Straze, kde sa nachadza pit’ prirodnych jazier vzniknutych tazbou piesku. Je
vsak nutno dodat, Ze prirodné vodné plochy st ve'mi nadchylné na kvalitu vody, nakolko nie
si pravidelne kontrolované a udrZiavané. Kvalita vody na Kunove a Gazarke je kazdym
rokom kontrolovana Uradom verejného zdravotnictva Slovenskej republiky. Vyhodami tychto

vodnych ploch je v§ak vol'ny vstup pre navstevnikov.

Co sa tyka vonkajsich kupalisk, tak zo Sir§ieho okolia sa d4 spomeniit’ kupalisko
v meste Hodonin a Skalica, rekreacnu oblast’ Zlatnicka dolina (26 km), ktor4 sa nachadza pri

meste Skalica.
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Vzhl'adom na horeuvedené vzdialenosti a osobné skiisenosti boli za najvyznamnejsich
konkurentov mestskej plavarne v Senici posudené najmi plavarenn v Hodonine a na Myjave.
V letnych mesiacoch st to potom senické kupalisko, vodna nadrz Kunov a kupalisko

v Hodonine. Tymto konkurentom st venované nasledujuce kapitoly.

5.2.1 Plavaren Hodonin

Kryty plavecky bazén je v meste Hodonin prevadzkovany od roku 1983. Budova sa
nachadza v juznej Casti mesta pri ricke Morava, ato v bezprostrednej blizkosti hranice so
Slovenskom. Vzdialenost od Senice je 28 km. Objekt krytého plaveckého aredlu ponuka
navitevnikom dva bazény. VA&si bazen ma rozmery 25,00x12,25 m a s hibkou od 1,5 1,9 m
je uréeny plavcom. Mensi bazén ma rozmery 12,50x8,00 m, dosahuje maximalnu hibku 0,8 m
aje ur¢eny k vyuke plavania najmi pre deti. Zazemie tvoria nové sprchy, WC a Satne.

Doplnkovymi sluzbami st suchd a parna sauna, masaze ¢i denny bufet.

Obrazok ¢. 11: Plavecky bazén v Hodonine [14]

Ceny za jednotlivé sluzby vychadzaju vyrazne lacnejSie ako porovnatelné sluzby v

senickej plavarni. Cennik sluzieb je uvedeny v tabulke ¢. 4.
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Tabulka ¢. 4: Ceny sluzieb krytého bazéna v Hodonine (zdroj: viastné)

5.2.2 Kupalisko Hodonin

Kupalisko funguje v Hodonine od roku 1968, ale vroku 2007 preslo kompletnou
rekonstrukciou. Behom prac boli vybudované nové nerezové vane, Satne, socidlne zariadenia,
pokladne, oSetroviia a priestory pre personal. Areal kupaliska sa rozprestiera na 24 350 m?,
z ktorého tvori 2 250 m? vodna plocha. Celkova kapacita letné¢ho kupaliska je 3 565 osob a

verejnosti je k dispozicii od maja do septembra.

V areali sa nachadza viacucelovy bazén s rozmermi 19,00x48,80 m, ktory je cleneny
na plavecky bazén so skokanskou Ccastou arekreany bazén s vodnymi atrakciami.
Dominantu bazénu tvori tobogan s dizkou 57 m a trojdrahova $mykacka dizky 15 m. Dalej sa
na kupalisku nachadza rekreaény bazén o ploche priblizne 100 m?> a maximalnou hibkou 1,25
m. Je navrhnuty ako regenerany a obsahuje najroznejSie vodné atrakcie, ako napriklad
divoku rieku, vodny hrib, sadacie bojky, masazne trysky ¢i dnové perlicky. Pre deti je urceny
bazén s maximalnou hibkou 30 c¢m, ktory méa viacero urovni. Cennik shizieb dokumentuje

tabul’ka ¢. 5.

11:00 - 19:00

14:00 - 19:00 70,00 50,00

17:00 - 19:00 50,00 30,00

18:00 - 19:00 35,00 25,00

Tabulka ¢. 5: Cennik kupaliska v Hodonine (zdroj: viastné)
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5.2.3 Kipalisko s plavariiou Myjava

Myjava sa nachadza 29 km od Senice v regione Biele Karpaty. Sucast'ou rekreacného
komplexu je letné kupalisko s plavarnou. Kupalisko disponuje dvomi bazénmi a réznymi
atrakciami pre deti. Plavaren tvori jeden plavecky bazén, ktory je otvoreny aj mimo letnej

sezony.

Obrazok ¢. 12: Letné kupalisko Myjava (zdroj: www.aquaparks.com)

V rédmci arealu mézu navstevnici vyuzit’ pripravené atrakcie v podobe multifunkéného

ihriska, detského ihriska, stolného futbalu ¢i tenisu. K dispozicii je tieZ bufet a reStauricia.

=

Obrazok ¢. 13: Plavecky bazén Myjava (zdroj: www.aquaparks.com)
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Kupalisko je v prevadzke od juna do septembra s otvaracimi hodinami 10:00 — 19:00.

Ceny pre verejnost’ st uvedené v tabulke ¢€.6.

Typ vstupného cena (€/den)
deti do 2 rokov Zdarma
mladez do 18 rokov 1,50
Dospeli 2,00
ZTP 1,00
Daochodci 1,00

Tabulka ¢. 6. Cennik letného kupaliska s plavariou Myjava (zdroj: vilastné)
5.2.4 Kupalisko Senica

Letné kupalisko v Senici sa nachadza v tichom prostredi pri parku na Sadovej ulici.

Navstevnici tu najdu vel’ky bazén, ktory je ur€eny tak plavcom, ako aj neplavcom.

Obrazok ¢. 14: Senické kupalisko (zdroj: RSMS)

Pre deti je tu maly bazén so Smyklavkou, vedla ktorého mozno najst’ detsky kutik
s atrakciami. Dalej sa tu nachadza pieskové ihrisko na plazovy volejbal a poZi¢oviia

Sportovych potrieb. Kupalisko je otvorené v letnych mesiacoch denne od 10:00 — 19:00.
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Obcerstvenie je mozné v niekolkych bufetoch. V tabulke ¢. 7 st spracované ceny

jednotlivych sluzieb.

cena (€/den)
Typ vstupného vstup do 16:00 | vstup po 16:00
diet’a do 6 rokov Zdarma Zdarma
diet’a od 6 do 15 rokov 1,10 0,50
osoba nad 15 rokov 1,60 1,10
ZTP 1,10 0,50
Dochodca 1,10 0,50
Sluzby a poplatky cena (€/hodina)
prenijom ihriska 2,00
zapoZicanie lopty 1,00

Tabulka ¢. 7: Cennik sluzieb senického kupaliska (zdroj: viastné)

5.2.5 Kunovska priehrada

Kunovska priehrada je primestskou rekreacnou oblastou. Nachadza sa vo vzdialenosti
5 km od mesta Senica vo vybezku Bielych Karpat smerom na Myjavu. Vodna nadrz je
obklopena travnatymi plochami a pieskovou plaZzou o dizke 250 m. Prichrada je uréend na
kupanie, rybolov a bezmotorové ¢Inkovanie. Pristup z mesta pre turistov, cykloturistov i
korculiarov zabezpecuje cyklotrasa, ktorda vedie z mesta Senica popri potoku Teplica.
Zazemie priehrady tvori parkovisko s kapacitou 300 vozidiel, prezliekarne, socidlne
zariadenia, lodenica, v ktorej si ndvstevnici mézu zapozicat’ lod’ky ¢i Slapadld, Sportovy areal
s poziCoviou Sportovych potrieb. V tomo areali sa nachadzaju ihriskd na plazovy volejbal,
minigolf, tenisové ihrsko. Deti mozu vyuzit' detské kutiky s hojdackami, preliezkami ¢i

pieskoviskami. Pocas sezdny je tu v prevadzke niekol’ko bufetov, reStauracia ¢i potraviny.

Celkova plocha vodnej nadrze je 65 hektarov s mierne Clenitym pobrezim a vyskou
brehu do 1 m. Svahy sa travnaté a vysadené vodomilnymi drevinami a krami. Hibka
priehrady sa pohybuje v rozmedzi 2,0 — 8,5 m. Sirka nadrze v mieste hradze je 560 m.
V sucasnosti vSak vodnd nadrz Kunov podlieha revizii. Nadrz bola koncom roka 2015

vypustend a prebieha speviiovanie hradze, odstranovanie sedimentov a Uprava brehov.
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V najbliz§ich rokoch bude mat’ tato skutocnost’ vplyv na ndvstevnost mestskej plavarne

v Senicl.

Obrazok ¢. 15: Pohlad na Kunovsku priehradu (zdroj: www.senicaden.sk)

1,70

2,70

1,00

1,00

0,50

0,50

1,00

10,00

Tabulka ¢. 8: Cennik sluZieb Kunovskej priehrady (zdroj: vlastné)

Poloha jednotlivych konkurentov je zndzornena na obrazku ¢. 16. Zelenou farbou st
vyznacené letné kupaliskda, modrou prirodné vodné plochy a ¢ervenou mesta, ktoré disponuju
aj plavariou, aj kupaliskom. Osobitne je potom vyznacend Kunovska priehrada. Senicky

okres je na mape zvyrazneny cervenou farbou.
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Obrazok ¢. 16: Poloha konkurentov mestskej plavdarne v Senici (zdroj: vilastné)

5.3 PODKLADY

Pred samotnym ocenenim mestskej plavarne v Senici bolo potrebné zabezpecit
prislusné podklady. Cast podkladov bola ziskana z katastralneho portalu, §tatistické udaje
0 nezamestnanosti v okrese Senica boli ziskané zo stranok Ustredia prace, socialnch veci
arodiny. Dal§imi nutnymi podkladmi pre ocenenie boli ekonomické podklady, technicka
dokumentécia k technologickym zariadeniam a projektovd dokumentédcia. K doplneniu

podkladov poslazilo miestne Setrenie v priestoroch plavarne.

5.3.1 Podklady ziskané z katastra nehnutel’nosti

Mestska plavaren sa nachddza na ulici Tovarenskd so supisnym cislom 466
v katastralnom Uizemi Senica, okres Senica, Trnavsky kraj. Areal plavarne sa rozprestiera na
dvoch parcelach, ato parcele €. 3052/1 a parcele ¢. 3052/10. Obidve parcely st v katastri

vedené ako zastavand plocha a nadvorie.
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5.3.2 Podklady ziskané z Ustredia prace, socialnych veci a rodiny

V grafe ¢. 1 st uvedené tidaje o nezamestnanosti v jednotlivych okresoch Trnavského
kraja, ktoré mozno porovnat’ s priemernou hodnotou nezamestnanosti v celom Trnavskom

kraji ¢i na Slovensku.

Z grafu vyplyva, Ze v okrese Senica je najvdcSia miera nezamestnanych osdb zo
vsetkych okresov v Trnavskom kraji, ato konkrétne 7,13 %, ¢o je 02,92 % viac ako je
priemer vkraji. V ramci celého Slovenska je vSak v senickom okrese o 1,51 %
nezamestnanych oso6b menej ako je celoslovensky priemer. Tieto hodnoty boli zistené

z portalu Ustredia prace, socialnych veci a rodiny (www.upsvar.sk) a st platné k 31.1.2017.

Miera nezamestnanosti [%]
Slovensko 8.64
Trnavsky kraj 4.21

Trnava 3.34

Skalica 4.71

Senica 7.13

Piestany 3.19
Hlohovec 3.32

Galanta 3.2

Graf ¢. 1: Miera nezamestnanosti v Trnavskom kraji (zdroj: www.upsvar.sk)

5.3.3 Ekonomické podklady a projektova dokumentacia

Projektovd dokumenticia ako aj ekonomické podklady boli pre ucely tejto préace
poskytnuté Rekreaénymi sluzbami mesta Senica, spol. s.r.o., ktoré mestski plavaren
prevadzkuju. Spolocnost RSMS, spol. s.r.o. zastreSuje prevadzku vSetkych Sportovisk
a rekreaénych zariadeni, ktoré st majetkom mesta Senica. Stopercentnym vlastnikom tejto

spolo¢nosti je mesto Senica.

Riaditel'stvo spolo¢nosti RSMS poskytlo informacie o navstevnosti a hospodareni

predmetného arealu, ktoré boli vyuZité v praci pri oceneni plavarne vynosovou metodou.
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Dalej bola spolo¢nostou RSMS poskytnuta kompletna projektova dokumentéacia. Technické
vykresy posluzili v praci pri vypocte zastavanej plochy, ako aj pri ur¢ovani obstavaného

priestoru. Tieto technické podklady posluzili najma pri oceneni aredlu nakladovym spdsobom.

5.3.4 Technicka dokumentacia k technologickym zariadeniam

Kompletne novu bazénovu technoldgiu, ktord bola stcastou rekonstrukcie, dodala
firma MINERAL-AQUASERVIS, s.r.o0., vodné atrakcie pre detsky bazén a tobogany dodala
firma Eleven Slovensko s.r.o., ktord disponuje vSetkymi potrebnymi certifikatmi a atestami.
Stucastou technickej dokumentéacie boli vykresy podpornej konStrukcie toboganov, ktoré
vypracoval pre firmu Eleven Slovensko, s.r.o. Mezei Balazs, ako aj vykresy skutocného
vyhotovenia toboganov. Nova vzduchotechnika v celom objekte bola dodana a inStalovana
firmou JOVATECH, s.r.0., technickd dokumentacia k vzduchotechnike obsahovala celkovu

vykresova dokumentaciu inStalovanych zariadeni a vykresy skuto¢ného vyhotovenia.

5.3.5 Miestne Setrenie

Miestne Setrenie prebehlo dna 13.2.2017 v areali mestskej plavarne v Senici, a to za
pritomnosti riadite’a RSMS Mgr. ubomira Stvrteckého. V priebehu etrenia boli navitivené
vSetky Casti arealu, vratane technického zazemia, ktoré je inak verejnosti nepristupné.
V technickej Casti plavarne, ktora sa nachadza pod bazénovou halou na trovni 1. nadzemného
podlazia, je situované kompletné technické zazemie zaist'ujuce plynulu prevadzku arealu. Do
technickej Casti je pristup zo vstupného vestibulu, a to chodbou veducou popri pokladni do
priestoru pod bazénov halu. Z tejto Casti najviac priestoru ukrajuje spodna Cast’ bazénu, ktora
je umiestnena na Zelezobetonovych stipoch. V priestoroch mimo spodné ¢asti bazénu sa
nachadzaju dve strojovne vzduchotechniky, kde s situované systémy vzduchotechniky. Dalej
je tu miestnost, v ktorej je umiestnend vSetka bazénova technoldgia, ktord je tvorena
prietokovymi ohrievaémi, systémami na kontrolu a Gpravu bazénovej vody, tlakovymi

filtrami, vodnymi a vzduchovymi ¢erpadlami a akumula¢nymi zachytkami.

Miestne Setrenie pokracovalo navstevou verejnych ¢asti budovy. Vstupny vestibul sa
nachddza na 1. nadzemnom podlazi a tvori ho sedenie pre navstevnikov a pokladia.
Z vestibulu sa da popri pokladni pokracovat’ do technického zézemia alebo po schodisku
priamo k tribine v bazénovej hale. Z vestibulu vedie chodba do priestorov sauny a soldria.
Dalej sa tu nachddzaju vstupy do 3atni muzov a Zien. Satne si tvorené prezliekariiou so

zamykatel'nymi skrinkami. Z prezliekarni vedie chodba popri sprchach a WC ku schodom,
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ktoré vedi do samotnej bazénovej haly. Satne muzov i zien s rieSené totozne a su

umiestnené zrkadlovo oproti sebe.

Bazénova hala sa nachddza v 2. nadzemnom podlazi a je tvorend samotnym
plaveckym bazénom s piatimi drahami a odrazovymi mostikmi. Pozdl? jednej strany sa
nachadza tribuna pre navstevnikov, na ktort je mozné sa dostat’ priamo zo vstupnej haly.
Tribina sa po rekonstrukcii zmensila, nakol’ko bolo nutné vytvorit’ priestor pre detsky bazén,
masazny whirpool bazén a dojazdové vane toboganov. Detsky bazén sa nachddza pri vystupe
zo Zenskych Satni a obsahuje menSie vodné atrakcie pre deti. Z druhej strany hranici tribuna
s priestorom, kde je situovany whirpool bazén. Vedl'a whirpool bazéna sa v tesnej blizkosti
vychodu z panskych Satni umiestnenych po l'avej strane od hlavného vchodu, nachadzaju dve
dojazdové vane toboganov. Pri vystupe z panskych Satni sa vlavo nachadza pozinkované

ocel'ové schodisko toboganovej veze.

Pri miestnom Setreni bola skiimana kvalita prevedenia jednotlivych konstrukcii, aby sa
dal Standard prevedenia zohladnit’” pri oceneni nakladovou metddou. Fotodokumentacia

z miestneho Setrenia je sucatou prilohy €. 5.

5.4 NALEZITOSTI OCENENIA

Jedna sa o stavbu, ktord sluzi k Sportovym tucelom a mad jednoucelové vyuzitie.
Charakter objektu a spésob vyuzitia robia z mestskej plavarne takmer neobchodovatel'nu
nehnutelnost’ na trhu. Nehnutelnosti tohto typu st vécSinou v sprave mesta Ci vysSich
uzemnych celkov aich prevadzka zavisi na dotaciach ztychto institicii. Z tohto dovodu
nemozno dohladat’ realizované predaje obdobnych objektov nie len vramci kraja, ale
v celoslovenskom meritku. Z uvedeného vyplyva, Ze ocenenie pomocou porovnavacej metody

nie je mozné.
5.5 POSTUP OCENENIA MESTSKEJ PLAVARNE

Proces ocenovania zacal po dokladnom preskumani vSetkych podkladov, ktoré boli
pre ucely tejto prace k dispozicii. Pred samotnym ocenenim aredlu bolo vykonané miestne
Setrenie, aby bolo mozZné porovnat’ skutocny stav nehnutel'nosti s udajmi, ktoré boli uvadzané

v jednotlivych dokumentaciach a taktieZ vyhodnotit’ Standard prevedenia konstrukeii.

Na ocenenie arealu mestskej plavarne v Senici boli ako najvhodnejSie alternativy
zvolené nakladova a vynosova metdda, nakolko k oceneniu pomocou porovnicej metddy

nebolo k dispozicii dostatoéné mnoZstvo potrebnych podkladov, kedZze sa jedna
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o nehnutel'nost’, s ktorou sa bezne na realitnom trhu neobchoduje. Pri ndkladovom oceneni sa
postupovalo podla ocenovaciecho predpisu, takze ide o ocenenie podla vyhlasky. Pre

vynosové ocenenie bola zvolena metdda vecnej renty a odlozenej vecnej renty.

Nakol'ko proces ocenovania vychadzal z ¢eskej ocenovacej vyhlasky a predmetny
objekt plavarne sa nachddza na tizemi Slovenskej republiky, tak bolo nutné niekolkokrat
prepocitavat hodnoty z ¢eskych korun na eurd. Pri prepo¢toch bol vyuzity kurz, ktory bol
aktudlny 24.4.2017 a jeho hodnota bola 26,93 K¢ za 1 Euro.

5.5.1 Nakladovy sposob ocenenia

Areal mestskej plavarne v Senici bol oceneny nakladovou metdédou podl'a vyhlasky ¢.
441/2013 Zb., v aktudlnom zneni. Ocenenie podl'a tejto vyhlasky, ktora je platna pre Cesku
republiku, bolo zvolené¢ ztoho dovodu, ze pomer cenovych podielov budovy, ako aj
zékonitosti platiace pri oceneni ndkladovou metdédou, st porovnatel'né s uzemim Slovenske;j
republiky. Taktiez sa jednd o metddu jednoznacnil, kde st jasne urcené jednotlivé ocenované

Casti a postup ich ocenenia. Tymto sa predchadza moZnym nezhodam a nejasnostiam.

Predmetna plavaren bola najskor ocenend v stave pred rekonstrukciou. Prvym krokom

pri oceneni bolo urcenie zastavanej plochy a obstavaného priestoru daného objektu. K tomuto
posluzili pddorysné vykresy a rezy objektu, ktoré boli sucastou projektovej dokumentacie

poskytnutej Rekrea¢nymi sluzbami mesta Senica.

Dal§im krokom bolo uréit’ na zaklade ocefiovacej vyhlasky &i sa jedna o budovu alebo

halu. Bolo rozhodnuté, ze dany objekt je budova, nakolko sucet obstavanych priestorov

-----

Nasledovalo stanovenie indexu trhu (It), indexu polohy (Ip) a indexu obmedzujucich
vplyvov (Io). Index trhu bol stanoveny v ndvdznosti na prilohu €. 3, tabul’ku €. 1 ocenovace;j
vyhlasky. Pri stanoveni indexu trhu boli vyuzité charakteristiky jednotlivych kvalitativnych
pasiem. Obdobny postup bol pouzity pri stanoveni indexu polohy, pri ktorom sa vychadzalo
z prilohy €. 3, tabul’ky €. 3 oceniovacej vyhlasky. Index obmedzujtcich vplyvov bol stanoveny
na zaklade jednotlivych kvalitativnych pasiem z prilohy €. 3, tabul’ky €. 2 vyhlasky.

Dalsim krokom bolo zaradenie objektu podl’a druhu a uéelu stavby na pozemku podla
CZ-CC kodu. Objekt bol na zaklade prilohy ¢. 8, tabulky €. 1 vyhlasky Specifikovany ako

budova pre Sport a bola jej priradend zakladna cena podla vyhlasky.
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Nasledovalo urcenie koeficientu druhu konstrukcie K; (priloha ¢. 10 vyhlasky),
koeficientu zastavanej plochy Ko, ktory vychadza z priemernej zastavanej plochy podlazia,
koeficientu vysky podlazia K3 na zéklade priemernej vysky podlazia, koeficientu polohy Ks
(priloha ¢. 20 vyhlasky, tabulka ¢.1), koeficientu Gpravy ceny pre stavbu podla polohy a trhu
Kp (It * Ip).

Dalsim krokom bolo uréenie cenovych podielov konstrukcii a vybavenia podla
prilohy ¢. 21, tabulky ¢. 1 vyhlaSky, ato pre typ budovy E. Vysledkom tohto ur€enia bolo
stanovenie koeficientu vybavenia stavby Ks4 Na zaklade prilohy ¢. 21, odst. 5 sa stanovilo

opotrebenie stavby analytickou metodou.

Proces ocenenia pokraCoval ocenenim technologickych zariadeni, ktoré urcuji ucel
uzitia stavby (§ 30, odst. 1 vyhlasky) s ohladom na opotrebenie jednotlivych zariadeni.
Jednalo sa o kompletni bazénova technologiu a vzduchotechniku. Pri uréovani vychodzej
ceny technologickych zariadeni pred rekonstrukciou boli vyuzité vychodzie ceny zariadeni,
ktoré boli obstarané v rdmci rekonstrukcie, nakol'’ko neboli dostupné Ziadne dokumenty, ktoré
by priblizovali cenu a technologicka vybavenost’ v stave pred rekonstrukciou. Celkova cena

technologickych zariadeni bola pripocitana k cene stavby po odpocitani opotrebenia.

Dalsim krokom bolo ocenenie plavarne po rekonstrukcii. Postup ocenenia v tejto Casti

bol totozny s ocenenim pred rekonstrukciou, preto sa dalo vyuzit’ niektorych zhodnych hodnot
aj vtomto kroku. Totozné boli index trhu, index polohy a index obmedzujucich vplyvov,
nakolko sa vychadzalo z rovnakych kvalitativnych pasiem. Dalej bolo poéitané s totoznymi
koeficientami K, K3, Ks, Ki a Kp, ktoré su takisto na zaklade vyhlasky v oboch pripadoch

ocenenia zhodné.

Velkost” obstavané¢ho priestoru musela byt upravend, nakol’ko v ramci rekonstrukcie
pribudla toboganova veza. Obstavany priestor veze vSak nie je taky velky, aby zmenil
charakter objektu, takze sa aj v tomto pripade jednad o budovu. Pritomnost’ toboganovej veze
vplyva zanedbatel'nou mierou na priemernt zastavani plochu podlazia, ¢im pride k mierne;j

zmene v koeficiente Ko.

Pri urcovani cenovych podielov bolo nutné zistit' ceny niektorych konStrukeit,
nakol’ko nie vSetky konStrukcie boli uvedené v polozkdch ocenenia podla vyhlasky.
Konkrétne sa jednalo o nové vodné atrakcie detského bazéna, dva tobogany a masazny

whirpool bazén. Ceny boli zistené prostrednictvom dodacich faktir od firmy Eleven
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Slovensko, ktora atrakcie dodala. Nasledne boli predmetné atrakcie zaradené do tabulky

cenovych podielov ako konstrukcie neuvedené a bol urceny koeficient vybavenia stavby Ks.

Hlavnym rozdielom v pripade ocenenia mestskej plavarne pred a po vykonanej
rekonstrukcii bolo opotrebovanie jednotlivych prvkov. Pred rekonstrukciou objektu bola
vacsina prvkov sucastou budovy od uvedenia do prevadzky v roku 1981. Niektoré prvky

s nizSou zivotnostou boli v ramei mensich oprav vymenené v roku 1999.
Vsetky vysSSie spominané vypocty a postupy st predmetom prilohy €. 1 tejto prace.
Zhrnutie ocenenia plavarne nakladovym spdsobom pred rekonstrukciou je uvedené v tabul'ke

¢. 9, resp. ocenenie po rekonstrukeii v tabulke €. 10.

Vysledky ocenenia mestskej plavarne v Senici nakladovou metédou podl’a
vyhlasky ¢. 441/2013 Zb., v aktualnom zneni

Pred rekonStrukciou

Cena stavby po opotrebeni, bez K, € 985 187,84
Cena technologickych zariadeni po opotrebeni - celkom € 60 543,72
Cena pozemkov — celkom € 97 930,01
Cena objektu mestskej plavarne — celkom € 1 143 661,57

Tabulka ¢. 9: Ocenenie plavarne nakladovou metodou - pred rekonstrukciou (zdroj: viastne)

Vysledky ocenenia mestskej plaviarne v Senici nakladovou metédou podl’a
vyhlasky ¢. 441/2013 Zb., v aktualnom zneni

Po rekonStrukeii

Cena stavby po opotrebeni, bez Kp € 2284 961,11
Cena technologickych zariadeni po opotrebeni - celkom € 472 241,01
Cena pozemkov — celkom € 97 930,01
Cena objektu mestskej plavarne — celkom € 2 855 132,13

Tabulka ¢. 10: Ocenenie plavarne nakladovym sposobom - po rekonstrukcii (zdroj: viastné)

5.5.2 Vynosovy sposob ocenenia

Po oceneni ndkladovou metddou priSlo na rad ocenenie plavarne vynosovym
sposobom, a to pred a po vykonanej rekonstrukcii. Najskor bola pouzitd metdda vecnej renty,
kde ako vstupné udaje posluzili ekonomické podklady poskytnuté prevadzkovatel'om arealu,
teda Rekrea¢nymi sluzbami mesta Senica. Jednalo sa najmi o vysledky hospodérenia z rokov

2012 az 2016.
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Dosiahnutie ro¢nych prijmov mestskej plavarne je podmienené ro¢nymi vydajmi,
ktorymi su vtomto pripade poistné, priemerné kapitalizované ro¢né odpisy, dan

z nehnutel’nosti a priemerné ro¢né naklady na bezné opravy ¢i udrzbu.

Hodnota poistenia od prevadzkovatel'a plavarne nebola zistend, nakol’ko areél patri do
celého suboru nehnutelnosti spravovaného Rekreaénymi sluzbami mesta Senica. Vyska
poistky je sucastou ramcovej zmluvy, ktorou spolo¢nost’ pokryva poistenie vSetkych
nehnutelnosti pod svojou spravou. Z tohto dévodu bola vyska poistného uréena zjednodusSene
ako 0,80 promile z reprodukénej ceny stavby aj so vSetkym prislusenstvom v dokoncenom

stave. Priemerné kapitalizované ro¢né odpisy boli urcené vypoctom zo vztahu:
PKRO = (CC xu)/(q" — 1)
kde:
PKRO — Priemerné kapitalizované ro¢né odpisy,
CC - &asova cena,
u — miera rocnej kapitalizacie k vypoctu amortizécie,
q — urocitel’ k vypoctu amortizacie,
T — predpokladana doba kapitalizacie pre amortizaciu,
1 — konStanta.

O dani z nehnutel'nosti pojednava zakon ¢. 338/1992 Zb., o dani z nehnutel'nych veci.
Ked’ze ako pozemky, tak aj budova mestskej plavarne su majetkom mesta Senica, bola
uvazovana nulova dan. Od prevadzkovatela sa nepodarilo zistit’ presni Ciastku potrebni na
spravu nehnutelnosti, preto bolo vyuzité zjednoduSené urcenie v podobe 5,00 % z vynosov
mestskej plavarne. Velkost dane =z nehnutelnosti, spdsob vypoctu vySky poistenia
ipriemernych kapitalizovanych ro¢nych odpisov, vypocet Cciastky nutnej na spravu
nehnutel'nosti a velkost inych ndkladov su pre ocenenie mestskej plavarne pomocou
vynosového sposobu pred apo rekonStrukcii rovnaké. V pripade priemernych rocnych
nékladov na beznu udrzbu a opravy je sposob vypoctu v jednotlivych pripadoch rozli¢ny. Pri
oceneni vynosovym spdsobom pred rekonStrukciou plavarne sa uvazuje s hodnotou 1,00 %
z reprodukénej ceny stavby vratane prislusenstva v dokoncenom stave. Pri vypocte vynosove;j
hodnoty po vykonanej rekonstrukcii je tato hodnota 0,60 % z reprodukénej ceny stavby
vratane prisluSenstva. Stvisi to s predpokladanymi niz§imi ndkladami na opravy a udrzbu

spojenymi s novostou viacerych prvkov.
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Dalsou zvolenou metdédou ocenenia bola odlozend ve¢na renta, ktord vyuZivala
vynosovy sposob ocenenia. V ramci tejto metddy bolo ocenenie rozdelené na dve obdobia.
V prvom obdobi sa ratalo s meniacimi sa prijmami, ktoré tvorili priemer prijmov za roky
2012 az 2015. Dalsie obdobie tvoria prijmy a vydaje za dobu prevadzky zrekonstruovane;
plavarne, teda od septembra roku 2016, kedy je predpoklad konstantného priebehu prijmov
a vydajov. Ked'ze dizka prevadzky po rekonstrukcii je len 7 mesiacov, bolo nutné prijmy
a vydaje spriemerovat’ a dopocitat’ tak, aby sa dali skompletizovat’ informacie za prevadzkovy
rok. Z tohto dovodu moéZu byt niektoré Cisla mierne skreslené oproti realite. Problematika

poistenia, dani ¢1 udrZby bola rieSend obdobne ako v pripade ocenenia ve¢nou rentou.

Miera kapitalizacie pre vypocet vynosovej hodnoty bola vo vsetkych pripadoch urcena
na zéklade prilohy ¢. 22 oceniovacej vyhlasky. Z prilohy bola vybrata hodnota 7,00 % pre
budovy urcené k Sportu.

Cely postup ocenenia pomocu vynosovej metddy je uvedeny v prilohe €. 2.

5.5.3 Ocenenie pozemkov

Vypocet zakladnej ceny upravenej pozemkov p. €. 3052/1 a 3052/10 prebehol podla §
4, odst. 1 vyhlasky. Zéakladna cena stavebného pozemku za m? bola uréend vzhl'adom na
prilohu €. 2, tabulku €. 1. Vzhl'adom na to, Ze ocetiovany objekt sa nachddza v meste Senica
v Slovenskej republike a dand tabulka pracuje len s ¢eskymi mestami a obcami, tak bolo
nutné vybrat’ mesto, ktoré mézno ¢o do polohy, rozlohy a vyznamu porovnavat’ s ocefiovanou
lokalitou. Ako porovnatel'na lokalita poslizilo mesto Hodonin, ktoré lezi cca 28 km od Senice

pri hraniciach so Slovenskou republikou a spiiia stanovené poziadavky.

Ako podklady k oceneniu poslizili informacie z katastra nehnutelnosti. Ocenenie

pozemkov je predmetom prilohy €. 3.

5.6 VYSLEDKY HOSPODARENIA MESTSKEJ PLAVARNE
V SENICI

Vysledky hospodarenia mestskej plavarne v Senici boli spracované na zéklade
podkladov a informacii, ktoré poskytol prevadzkovatel' arealu, konkrétne ekonomicky usek

Rekreacnych sluzieb mesta Senica, spol. s.r.o..
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5.6.1 Navstevnost’ arealu

Hodnotenie navstevnosti bolo rozdelené do dvoch obdobi. Prvym obdobim je
navstevnost’ v rokoch 2012-2015. Rekonstrukcia plavarne zacala v juni 2015, z tohto dovodu
boli k dispozicii len tidaje o navstevnosti od zaciatku roka do maja tohto roka. Navstevnost’
v jednotlivych mesiacoch bola spriemerovana a dopocitana predpokladand ro¢na navstevnost

v roku 2015.

Za druhé obdobie bol povazovany rok prevadzky znovuotvoreného aredlu mestske;j
plavarne. Ked'Ze v €ase spracovania tejto prace bola zrekonStruovana plavaren v prevadzke
len 7 mesiacov, ato od oktdbra 2016 do aprila 2017, tak bolo nutné aj v tomto pripade
pristupit’ k priemerovaniu navstevnosti v jednotlivych mesiacoch, aby sa dala dopocitat

predpokladana ro¢na navstevnost’ od spustenia zrekonStruovaného objektu.

Prevadzkovatel’ aredlu poskytol informécie o navstevnosti, avSak z tychto podkladov
nemozno urcit’, kol’ko l'udi si zaktpilo aku sluzbu, to znamena, Ze nejde urcit, ¢i iSlo o vstup
do plavarne, alebo do sauny so solariom.

Udaje o navstevnosti su rozdelené na dve vekové skupiny, konkrétne na navstevnikov

do 15 rokov a navstevnikov nad 15 rokov. Tieto tdaje su spracované v tabulke ¢. 11.

Névstevnost aredlu plavarne v obdobi od roku 2012 do aprila 2017

Pocet vstupov
podklady od prevddzkovatela dopocitané
. NP . , celkovo |celkovo rok po

Obdobie 2012 2013 2014 (janudr - maj 2015 oktober 2016 - april 2017 . .

2015 | rekonstrukcii
Plavaren - deti do 15 rokov 11038,00 | 9927,00 | 11185,00 4 089,00 10570,00 9814,00 | 18120,00
Plavaren - osoby nad 15 rokov| 18 336,00 | 20 788,00 | 24 189,00 9171,00 19893,00 22011,00 34103,00
Navitevnost - celkom 29374,00 |30 715,00 | 35 374,00 13 260,00 30463,00 31825,00( 52223,00

Tabulka ¢. 11: Navstevnost arealu plavarne od roku 2012 do aprila 2017 (zdroj: RSMS)

Udaje o navitevnosti objektu v jednotlivych mesiacoch neboli v minulych rokoch
vedené. K zmene prislo az po spusteni prevadzky zrekonStruovaného objektu v oktobri 2016.
Od tohto obdobia si Rekreacné sluzby mesta Senica vedu nielen celoro¢ntl navstevnost,, ale 1
evidenciu navStevnikov v ramci jednotlivych mesiacov. Pocet navstevnikov v jednotlivych

mesiacoch po spusteni zrekonstruovanej plavarne popisuje graf €. 2.
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B Osoby do 15 rokov ~ ® Osoby nad 15 rokov

6,000.00
5,000.00
4,000.00
3,000.00
2,000.00
1,000.00
0.00

Oktober | November | December | Januar Februar Marec April 2017

2016 2016 2016 2017 2017 2017 P
Osoby nad 15 rokov | 3,244.00 | 3,586.00 | 1,994.00 | 2,698.00 | 3,256.00 | 3,225.00 | 1,890.00
Osoby do 15 rokov | 1,748.00 | 1,930.00 982.00 1,330.00 | 1,605.00 | 1,588.00 | 1,387.00

Graf ¢. 2: Navstevnost'v jednotlivych mesiacoch po rekonsStrukcii (zdroj: RSMS)

Z grafu ¢. 2 mozno vy¢itat, ze v prvych dvoch mesiacoch prevadzky po vykonanej

rekonStrukcii  bola navStevnost vyrazne vysSia oproti priemeru z minulych rokov.

Predpokladanou pric¢inou je boom, ktory nastal po spusteni prevadzky.

V tabulke ¢. 12 je spracovany vplyv rekonstrukcie plavarne na navstevnost’ arealu.
Ked’ze znovuotvoreny aredl je v prevadzke len 7 mesiacov, bolo nutné vypocitat’ priemernu
navstevnost’ v jednom mesiaci a dopocitat’ predpokladanti celkovi navstevnost’ za rok

fungovania zrekonStruovanej plavarne. Odhad je taky, Ze celkovy pocet vstupov do objektu sa

zvysi oproti priemeru z rokov 2012 — 2015 o priblizne 64%.

10 491,00 18 120,00 7 629,00

21 331,00 34 103,00 12 772,00 59,88

31822,00 52 223,00 20 401,00 64,11

Tabulka ¢. 12: Vplyv rekonstrukcie na navstevnost mestskej plavarne (zdroj: viastné)

5.6.2 Vysledky hospodarenia arealu

V tabul’ke ¢. 13 a grafe ¢. 3 st uvedené dosahované vysledky hospodéarenia mestskej

plavarne v Senici od roku 2012, v ktorych sa d4 pozorovat zaporny prevadzkovy vysledok
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arealu. Takisto je zrejmé, za ani dotdcie mesta neprispeli ku kladnému hospodarskemu

vysledku minulych rokov.

244 997,00 € 297 092,00 € 309 064,00 € 258 813,00 € 266 737,00 €
74 223,00 € 96 369,00 € 125 108,00 € 97 548,00 € 171 730,00 €
165 037,00 € 209 152,00 € 183 863,00 € 150932,00 € 194 608,00 €
-170774,00€ | -200723,00€ | -183956,00€ | -161265,00€ -95 007,00 €
-5737,00 € 8429,00 € -93,00 € -10333,00 € 99 601,00 €

Tabulka ¢. 13: Vysledky hospodarenia aredlu v obdobi 2012 - oktober 2017 (zdroj: RSMS)

B Naklady ®Vynosy ® Dotdcie M Prevadzkovy vysledok ® Hospodarsky vysledok
400,000.00
300,000.00
200,000.00 -
100,000.00 -
0.00 -
-100,000.00
-200,000.00
-300,000.00 L. 2016
okt. -
2012 2013 2014 2015 okt. 2017
m Naklady 244,997.00 297,092.00 309,064.00 258,813.00 266,737.00
M Vynosy 74,223.00 96,369.00 125,108.00 97,548.00 171,730.00
1 Dotécie 165,037.00 209,152.00 183,863.00 150,932.00 194,608.00
M Prevddzkovy vysledok | -170,774.00 | -200,723.00 | -183,956.00 -16,126.00 -95,007.00
m Hospodarsky vysledok| -5,737.00 8,429.00 -93.00 -10,333.00 99,601.00

Graf ¢. 3: Vysledky hospodarenia arealu v obdobi 2012 - oktober 2017 (zdroj: viastné)
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Néklady plavarne vysoko prevysSuji vynosy, ktoré je areal schopny produkovat'.
Prevadzkovy vysledok aredlu sa v jednotlivych rokoch pohybuje vo vyrazne zapornych
Cislach. Z grafu taktiez vyplyva, ze hospodarskemu vysledku v minulych rokoch nepomohli
ani rozsiahle dotacie zo strany mesta Senica, bez ktorych by prevadzka objektu nebola mozna.
Predpokladany kladny vysledok hospodarenia v obdobi od otvorenia plavarne v oktobri 2016
do oktoébra 2017 je dany najmd vysokou dotaciou zo strany mesta a predpokladanym

zvySenim vynosov, ktoré vyplyvaji zo zvysenia navstevnosti aredlu plavarne.

Opidt’ sa tym potvrdzuje predpoklad, ze v oblasti krytych bazénov a kupalisk sa
v naSich konc¢inach nevyplaca sikromne podnikat’. Prevadzka senickej plavarne je zavisla na
dotéaciach z mesta. Podl'a stanoviska mesta Senica je prevadzka plavarne verejnym zdujmom

obCanov mesta, a preto jej chod dotuje zo svojho rozpoctu, teda z dani obcanov.

5.7 VYSLEDKY OCENENIA

V tabulke ¢. 14 su zhrnuté vysledky ocenenia mestskej plavarne pomocou zvolenych

metod.
Zhrnuté ocenenie mestskej plavarne v Senici - pred rekonstrukciou
. . . ; . . Vecnarenta| Odlozena OflIc,)zena
Reprodukéna| Cenacasova |Vecnarenta .. . . . vecnarenta
s dotaciami | vecna renta L.
cena [€] [€] [€] s dotaciami
[€] [€]
(€]
Budova plavarne 2073 206,73 985 187,84
Technologické vybavnie 484 349,76 60 543,72
Cena stavby celkom 2 557 556,49 1045 731,56
Cena pozemkov 97 930,01 97 930,01
Cena celkom 2655486,50 | 1143661,57 | 625633,00 | 3031 114,00
Zhrnuté ocenenie mestskej plavarne v Senici - po rekonstrukcii
Vecnarenta
Reprodukcnal Cenacasova |Vecnarenta L. .
s dotaciami
cena [€] [€] [€]
[€]
Budova plavarne 2 731 246,85 2284961,11
Technologické vybavnie 484 349,76 472 241,01
Cena stavby celkom 3215596,61 2757 202,12
Cena pozemkov 97 930,01 97 930,01
Cena celkom 3313526,62| 2855132,13 |1190330,00] 4263 128,00| 1204 778,00 | 3 641 678,00

Tabulka ¢. 14: Zhrnutie ocenenia mestskej plavarne v Senici (zdroj: viastné)
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5.8 DALSIE MOZNOSTI VYUZITIA MESTSKEJ PLAVARNE
V SENICI

Objekt mestskej plavarne v Senici je jednoucelovo zamerany. Plavaren a pozemky pod
nou patria mestu Senica a spravu zabezpecuju Rekreacné sluzby mesta Senica, ktoré sa staraji
o spravu vsetkych Sportovisk v majetku mesta. Mesto Senica poskytuje na chod aredlu
dotécie, ked’ze chod plavarne je verejnym zaujmom obcanov mesta. Obyvatelia mesta tak
prispievaji na prevadzku objektu zo svojich dani. Podnikanie v tejto sfére je v naSich
pomeroch skoro vylacené. Ako priklad mdzZe posluzit' plavaren v Partizdnskom, kde sa
sutkromny investor pokusil podnikat’ v tejto oblasti, ale v sucastnosti je objekt opat pod
spravou mesta Partizanske. Vynosy arealu su tvorené prijmami z poskytovanych sluzieb, teda
vstupom do plaveckého bazéna, sauny a soldria. Pozitivne ovplyvnenie vynosov sa teda
odvija od navsStevnosti plavarne. Naklady na prevadzku arealu st takmer totozné pri
minimalnom ¢i pri maximalnom naplneni kapacity objektu. Tato kapitola je preto venovana

moznostiam zvysSenia nadvstevnosti.

Z pohl'adu mestskej plavarne by bolo vhodné k prilakaniu navstevnikov vytvorit’ akcie
na vstupné alebo zaviest mnozstevné zlavy pre skupiny, nakol’ko momentdlne je cennik
pevne stanoveny. ZvySeniu navstevosti by mohlo pomoct’ zl'avnené vstupné pocas vikendov

¢1 sviatkov.

Dalou moznostou je uz§ia spolupraca so $kolami v meste a blizkom okoli. V meste
Senica sa nachadzaju Styri zakladné Skoly, Styri stredné Skoly a jedna Specialna Skola.
Prevadzkovatel' by v spolupraci so Skolami mohol zaviest' plavanie ako sucast telesnej

vychovy.

Po zrekonStruovani plavarne vznikol moderny objekt s najmodernejSimi
technologiami, ¢o by mohli Rekreacné sluzby mesta Senica vyuZit’ v spolupraci s miestnymi
plaveckymi klubmi (PK Aqua a PK Zahorék), a to na organizaciu plaveckych pretekov, ktoré
sa tu v menSej miere konali aj v minulosti. Objekt senickej plavarne disponuje kompletnym
zazemim, ktoré je nutné v pripade organizacie plaveckych pretekov. V bazéne sii vyznacené
jednotlivé plavecké drahy, inStalované su odrazové mostiky, v priestore bazénovej haly sa
nachéadza tribina pre verejnost’, ktord je pristupnd priamo z vestibulu, taktiez vybavenie Satni
a spfch zodpovedd predpisanym Standardom. Parkovanie pri aredli je bezproblémoveé,
nakol’ko v tesnej blizkosti sa nachddza rozl'ahlé parkovisko, ktoré sluzi navstevnikom ako

plavarne, tak Sportovej haly.
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V mnohych okolitych plaveckych bazénoch existuji hodiny pre mamicky s det'mi,
ktoré v Senici nefunguju. Tu sa otvara d’al§i sposob, ktorym mozno zvysit’ navstevnost, a tym

zvysit’ aj prijmy plavarne.

Krokom spdt je zruSenie bufetu, ktory mal v pdvodnej plavarni svoje miesto.
Namiesto bufetu pribudli pre ndvstevnikov miesta na sedenie vo vestibule. P6vodné sedenie
vSak bolo vyuzivané najmid na konzumaciu ndpojov a obcCerstvenia z bufetu. Ak by sa
prevadzkovatel’ objektu rozhodol pre obnovenie bufetu, bolo by nutné pristupit’ k viacerym
upravam a splnit’ niekol'ko ohlasovacich povinnosti, ktoré vyplyvaji zo zakona. Prvym
krokom by bolo odstranenie niekol’kych novovybudovanych miest na sedenie a vybudovanie
prevadzkovych priestorov vo vestibule. Daliimi zaleZitostami, ktoré by bolo nutné vyriesit,
su privod vody a elektriky. V pripade otvarania novej prevadzky je nutné jej vznik oznamit’
najneskor v den zriadenia prevadzky Zivnostenskému Uradu. Pri nahlaseni prevadzky je nutné
preukazat’ opradvnenie uzivat’ nehnutelnost’, to znamend, ze je nutné preukdzat vlastnicke
pravo, uzivacie pravo alebo suhlas vlastnika nehnutelnosti (vypis z listu vlastnictva, najjomna
zmluva apod.). Do 30 dni odo dna, kedy bola prevadzka zriadend, je nutné prevadzku
nahlasit’ aj danovému turadu. Predtym, nez sa zaCne v prevadzke vykondvat akakolvek
podnikatel'ska ¢innost, je povinnostou zriadovatela nahlésit’ ju regiondlnemu uradu
verejného zdravotnictva. Bufet, ¢o je potravinova prevadzka, treba nahlasit aj Statnej

veterinarnej a potravinovej sprave.

Prevadzkovy vysledok mestskej plavarne mozno pozitivne ovplyvnit’ aj znizovanim
nakladov nutnych na prevadzku. ZniZzovanie ndkladov v spojitosti s dosahovanim lepSieho
hospodarskeho vysledku nie je jednoduché, nakolko je doblezit¢é zachovat kvalitu
poskytovanych sluzieb a dodrzat’ vSetky bezpe¢nostné predpisy. Senickd plavareit v tomto
ohl'ade spravila krok vpred prostrednictvom rekonStrukcie, po€as ktorej boli vymenené
zastarané oknd, kompletnd bazénova technologia a vzduchotechnika. Ako jedind budova
v Senici disponuje energetickym certifikditom kategorie A. Energetické spory vSak nie st
podla stanoviska prevadzkovatela také radikdlne. DOovodom nizSej uUspory energie su
novovybudované tobogany, ku ktorym je nutné stale ¢erpat’ vodu, masdZny whirpool bazén

a novy zmdkc¢ovac vody, nakol’ko sa v danej lokalite nachadza tvrda voda.
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6 ZAVER

Cielom tejto diplomovej prace bolo ocenenie aredlu mestskej plavarne v Senici
vhodnymi metédami, a to v stave pred a po rekonstrukcii. Ako vhodné metdédy ocenenia boli
vybraté ocenenie na zdklade ocenovaciecho predpisu, ktory pouziva ndkladovy spdsob
ocenenia, a vynosovy spdsob ocenenia pomocou metddy vecnej renty a odlozenej vecénej
renty. K uspeSnému vypracovaniu diplomovej prace bolo nutné ziskat potrebnu
dokumentaciu, ¢o v tomto pripade znamenalo ziskat” dokumentaciu prevedenych stavebnych
prac, projekt skuto¢ného vyhotovenia, projekt toboganovej veze a vyhotovenia toboganov.
Dalej sa Ziadalo zistit' rozsah rekonstrukénych prac a standard ich vyhotovenia, zaistit
ekonomické podklady od spravcu aredlu, ktoré posluzili pri oceneni vynosovym spdsobom,
podklady z katastra nehnutelnosti, ktoré sluzili k oceneniu a charakterizovaniu pozemkov,
idaje o nezamestnanosti v kraji z portalu Ustredia prace, socidlnych veci a rodiny. Z dat
0 nezamestnanosti vyplyva, Ze nezamestnanost’ v danom regione je vyssia ako priemer v kraji,
ale zaroven nedosahuje celoslovenského priemeru. NeodmysliteInou sucastou ocenenia
nakladovou metdédou bolo zaistenie projektovej dokumentéicie plavarne a technicke;j
dokumentécie technologickych =zariadeni, ktoré poskytol taktiez sprdvca arealu, ato
Rekreacné sluzby mesta Senica, ktoré spravuju vsSetky Sportoviska vo vlastnictve mesta

Senica.

V praktickej cCasti tejto diplomovej prace bola plavarenn najskorej ocenena pomocou
nakladovej metddy, ktora vychddza z ocefiovacieho predpisu a mozno ju povazovat za
metodu jednoznaéntl, ¢im sa da predist’ nezrovnalostiam v oceneni, nakol’ko postup ocenenia
je presne urceny. Ocenenie na zaklade tohto predpisu bolo zvolené aj napriek tomu, ze
predmetna nehnutelnost’ sa nachadza na izemi Slovenskej republiky a predpis plati pre Ceski
republiku. Autor vychddzal z domnienky, Ze princip a ndlezitosti ocenenia nakladovou

metddou, ako aj pomer cenovych podielov st v oboch republikach totozné.

Pri oceneni plavarne ndkladovou metdédou sa nevyskytli vyraznejSie problémy.
Vypocet obstavaného priestoru a rozhodnutie, ¢i sa jedna o budovu alebo halu, prebehlo na

zaklade projektovej dokumentacie. Objekt bol posudeny ako budova.

Poznatky z miestneho Setrenia poslazili k uréeniu Standardu vyhotovenia pri vypocte
koeficientu vybavenia stavby. K vyctu konStrukceii z vyhlasky sa museli v pripade ocenenia po
rekonstrukcii pridat’ detsky bazén spolu s atrakciami, tobogany a whirpool bazén, ktoré boli

zaradené pod konstrukcie neuvedené.
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Metdda vecnej renty bola zvolena na zaklade skutocnosti, Ze sa jednd o najrozSirene;jsi
spdsob ocenenia vynosovym sposobom, aj ked predpoklad konstantnych prijmov po dlhu
dobu je vskutocnosti velmi neredlny. Z tohto hladiska je rozumnejSie vychadzat
z predpokladu viacerych obdobi s rozliénymi vynosmi. V tomto pripade je treba vychadzat’ zo
skuto¢nosti minulych obdobi, kedy mozno presnejsSie predpokladat buduce vynosy. Da sa
napriklad vychadzat’ z vyvoja navstevnosti aredlu. V pripade ocenenia ve¢nou rentou pred
rekonstrukciou sa uvazovalo s priemernymi prijmami za obdobie 2012 az 2015. Pri oceneni
vecnou rentou po rekonStrukcii boli pouzité prijmy od septembra 2016, kedy vstupila
rekonStruovana plavaren do prevadzky, do aprila 2017. Ak je nehnutelnost’ ocenovana
pomocou odloZenej vecnej renty, tak do vypoctu vstupuju v pripade réznych znalcov rdozne
informacie, pretoze kazdy znalec ma iny pristup k veci, a tym padom mézu byt vysledky

ocenenia touto metdodou pri odliSnych znalcoch rozne.

Ocenenie pozemkov bolo vykonané prostrednictvom oceniovacej vyhlasky. K aredlu
plavarne nendlezia ziadne prilahlé pozemky, preto sa praca zaobera len pozemkami, na
ktorych stoji stavba. Ide o pozemky, ktoré st v katastri nehnutel'nosti vedené ako zastavana
plocha a nadvorie a ich majitelom je mesto Senica, to znamena, ze maju rovnakého majitel'a
ako budova mestskej plavarne. Zakladnéa cena pozemku bola stanovena na zaklade ocenovace;j
vyhlasky, ktora opit’ pracuje len s mestami na Gizemi Ceskej republiky. Preto bolo k uréeniu
zdkladnej ceny pozemku pouZité mesto Hodonin, ktoré sa nachidza na uzemi Ceskej
republiky, avSak je porovnatel'né s mestom Senica, a to v oblasti po¢tu obyvatel'ov, rozlohy ¢i
umiestnenia v tesnej blizkosti hranic. Nachadza sa vo vzdialenosti priblizne 28 kilometrov od

mesta Senica.

Sucastou ocenenia plavarne bola analyza vynosov arealu a Specifikacia hl'adisk, ktoré
maju na vysku vynosov vplyv. Vynosy plavarne s tvorené z prevaznej Casti prijmami zo
vstupného, ¢1 uz do plaveckého bazénu, sauny alebo solaria. Iné mozZnosti vynosov v pripade
takto zko zameraného aredlu nie si. Ztoho mozno usudzovat, Ze hlavnym faktorom
ovplyvilujicim vynosy je navstevnost, ktora je vSak v priebehu roka premenlivd a tazko
odhadnutel'na. Do istej miery ovplyviiuju navstevnost’ plavarne jednotlivi konkurenti, preto je
nutné konkurenciu stdle sledovat’ a zvySovat' kvalitu a rozsah sluzieb. V pripade senickej
plavarne je vyhodou voc¢i konkurencii neddvna rekonStrukcia. VSetky uvadzané kryté
plavecké bazény su uZ star§ie a nemdZu sa porovnavat s novym technologickym zazemim
alebo vybavenim mestskej plavarne v Senici. Taktiez Ziadna plavarenn v okoli nedisponuje

toboganmi, detskym ¢i whirpool bazénom. Avsak problém s navstevnost'ou nastava v letnych
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mesiacoch, kedy ludia uprednostiiuju vonkajSie kupaliskd. Z tohto doévodu sa prica v
praktickej Casti venuje podrobnej analyze konkurencie, ¢i uz sa jedna o kryté bazény alebo
vonkajSie kupaliska. Jednd sa najmid o aredly na Zapadnom Slovensku, avsak do okruhu
konkurencie boli zaradené aj niektoré kupaliska &i plavarne v Ceskej republike, a to
vzhl'adom na polohu ocenovaného objektu v blizkosti hranic. Z analyzy konkurencie vyplyva
skutocnost’, ze Ceské arealy ponukaju obdobné sluzby za nizsie ceny, ¢o vSak kompenzuje

véc¢sia vzdialenost’ tychto objektov.

Z ekonomickych podkladov vyplyva, ze plavareit v Senici by nemohla fungovat’ bez
dotacii od mesta, nakolko pravidelne vykazuje zaporny prevadzkovy vysledok, ktory je
kompenzovany prave tymito doticiami. Ani tie vSak nestaCia na to, aby areal plavarne
vykazoval kladny hospodarsky vysledok. Ku kladnému hospodarskemu vysledku nepoméze

ani predpokladand zvySena navstevnost aredlu po rekonStrukeii.

Ako bolo uz spomenuté, tak vtejto diplomovej praci bolo vyuZzité ocenenie
predmetného arealu nakladovym a vynosovym spdsobom. Dal§im principom ocenenia je
ocenenie na zaklade porovnania. Tato metdda nebola pouzitd, nakolko predmetny objekt
plavarne je Specifickym typom nehnutel'nosti, pre ktory nie je mozné vytvorit databazu

obdobnych objektov na porovnanie, nakol’ko trh s podobnymi nehnutel'nost’ami neexistuje.
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