Znalec: Ing. Marian Pilka,
Tel:
Zadavatel: Mesto RuZomberok, Ndm. A.Hlinku 1098/1, Ruzomberok, PSC 034 01

Cislo spisu (objednavky): Objednavka & 20200301 zo diia 28.04.2020

ZNALECKY POSUDOK
Cislo 160/2020

vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty Vymennej stanice stip.&. 1597 a pozemkov C KN par.& 5815 a5818 na
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Znalec: Ing. Maridn Pilka Cislo posudku: 160/2020

1. UOVOD

1. Gloha znalca:

Stanovit vieobecnit hodnotu Vymennej stanice stp.¢. 1597 a pozemkov C KN par.t. 5815 a par.¢. 5818 na
Sladkovicovej ulici v RuZomberku v k. 1. RuZomberok , obec RuZomberok, okres RuZomberok.

2. Uéel znaleckého posudku:
Majetkopravne vysporiadanie

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 30.04.2020
(rozhodujici na zistenie stavebnotechnického stavu)

4, Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 30.04.2020
5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om:
Objednavka ¢ 20200301 zo dria 28.04.2020

b) Podklady ziskané znalcom:

-Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 4101 k. &. RuZomberok zo diia 12.05.2020 vytvoreny cez
katastralny portal

‘Informativna képia z katastralnej mapy k. i. RuZomberok. zo diia 12 maja 2020 vytvorena cez katastralny
portal

-Zameranie a nakres skutkového stavu

-Fotodokumenticia

-Udaje z internetu www.reality.sk; www.topreality.sk; www.nehnutelnosti.sk; www.nbs.sk; www.upsvar.sk

6. Pouzité pravne predpisy a literatidra:

-Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢ 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty.
+Zakon ¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovan{ a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

-Zakon €. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam
{(katastralny zékon)

-Vyhlaska ¢. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaji niektoré ustanovenia stavebného zikona

-Vyhlagka €. 532/2002 Z.z,, ktorou sa ustanovujii podrobnosti o vieobecnych technickych poziadavkach na
vystavbu a o vSeobecnych technickych poZiadavkach na stavby uZivané osobami s obmedzenou schopnostou
pohybu a orientacie

‘Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢.461/2009 Z.z, ktorou sa vykonava
zakon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o z&pise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (Katastralny
zakon)

-Vyhlaska Federalneho Statistického tiradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzitd vylu¢ne na zatriedenie do klasifikacie podl'a pouZitého katalégu
rozpodtovych ukazovatel'ov).

-Vyhlaska ¢. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava $tatisticka klasifikacia stavieb

-STN 7340 55 - Vypolet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

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

7. Definicie posudzovanych veliéin a pouzitych postupov:
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Znalec: Ing. Maridn Pilka Cislo posudku: 160/2020

a) Definicie pojmov

VSeobecna hodnota (VSH)

V3eobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budd konat s patriénou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnitkou.

Vysledkom stanovenia je vSeobecnd hodnota na Grovni s daiiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktorii by bolo moZno hodnotent stavbu
nadobudnit formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na trovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znfZeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty sii pouZité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoétu
vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej tirovne je podl'a
poslednych znamych $tatistickych Gdajov vydanych SU SR platnych pre 1. §tvrtrok 2020

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby ur¢end linedrnou / analytickou metédou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb sa pouZivaji metédy:

-Metéda porovnévania (Pri vypocte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny siibor aspoii troch
nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha,
podlahové plocha, di¥ka, kus a pod.) s prihliadnutim na odlignosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného
objektu),

-Kombinovana metéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metédy je zaloZeny na
vaZenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. V¥nosova hodnota stavieb sa vypotita kapitaliziciou
budiicich od¢erpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou budtcich
odcerpatel'nych zdrojov po&as ¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom),

-Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technickd hodnotu).

Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaji metody:

‘Metdda porovnavania (Pri vypotte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stibor aspoti troch
pozemKov. Porovnanie treba vykonat' na mernt jednotku (1 m2 pozemku) s prihliadnutim na odli$nosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

‘Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypoéita
kapitalizaciou budtcich od¢erpatel'nych zdrojov potas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

‘Metéda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na ur¢en{ hodnoty koeficientu polohovej
diferencidcie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zaddvatel'a:
Neboli vznesené.
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Znalec: Ing. Maridn Pilka Cislo posudku: 160/2020

[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:
Pri ohodnoteni boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z.
o stanoven{ vieobecnej hodnoty majetku.

Zdovodnenie vyberu pouZitej metédy na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb:

PouZita je metoda polohovej diferenciacie. PouzZitie kombinovanej metédy na stanovenie veobecnej hodnoty nie
je moZné, pretoZe stavba nie je schopna dosahovat’ primerany vynos formou prenajmu nakolko je v dezolatnom
stave, aby stavba mohla byt prenajata je potrebna rozsiahla oprava. Porovnéavacia metéda stanovenia
vSeobecnej hodnoty je vyli¢ena z dovodu nedostatku podkladov pre dant lokalitu a typ stavby.

Pouzité rozpoctové ukazovatele na stanovenie vychodiskovej hodnoty stavieb:

PouZité st rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypo¢tu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb
(ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej irovne je podl'a poslednych znamych $tatistickych idajov vydanych
SU SR platnych pre 1 $tvrtrok 2020.

Metdda polohovej diferencidcie
Metéda vychadza zo zakladného vzt'ahu:

VSHS = TH *kPD [€],
kde: TH - technicka hodnota stavieb na tirovni bez DPH,
kPD - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a vieobecnou hodnotou (na drovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouZité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zaloZeny na urcenf hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadviznosti na lokalitu a druh
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia ¢iastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZité priemerné
koeficienty polohovej diferenciacie vychadzajt z odbornych skisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenfm do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferenciacie na vyslednt, platnd pre konkrétnu hodnotent nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu {vahu).

Zdévodnenie vyberu pouZitej metédy na stanovenie véeobecnej hodnoty pozemkov:

PouZita je metéda polohovej diferenciacie. Pouzitie kombinovanej metédy na stanovenie vieobecnej hodnoty nie
je moZné, pretoZe pozemky nie s schopné dosahovat' primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné
vykonat kombinéciu. Porovnavacia metéda stanovenia v§eobecnej hodnoty je vylti¢ena z dévodu nedostatku
podkladov pre danti lokalitu . Jednotkova vychodiskova hodnota pozemku je stanovena podl'a prilohy & 3
tabul'ky & E.3.1. vyhlasky 492/2004 v zneni noviel

Metoda polohovej diferenciacie pre pozemky vychidza zo zakladného vztahu:
VSHPOZ = M * (VHM] *kPD) [€l,

kde M - potet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHM] - vychodiskov4 hodnota na 1 m? pozemku
kPD - koeficient polohovej diferenciacie

b) Vlastnicke a eviden¢né adaje :
Nehnutel'nosti st v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva & 4101 v k. . Ruzomberok V popisnych
udajoch katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C"

parc. & 5815 zastavané plochy a nddvoria o vymere 90 m?
parc. €. 5818 zastavané plochy a nadvoria o vymere 165 m?
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Znalec: Ing. Maridn Pilka Cislo posudku: 160/2020

Stavby

Vymenna stanica sup.¢. 1597 na par.c. 5815

B. Vlastnici:

1 Mesto RuZzomberok Nam. A.Hlinku 1098/1

spoluvlastnicky podiel 1/1

C. Tarchy:

st uvedené v liste vlastnictva a netykajd sa hoodnotenej stavby

Iné udaje:
st uvedené v liste vlastnictva a netykajui sa hoodnotenej stavby

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia:

Miestna obhliadka spojené s miestnym Setrenim vykonana diia 30.04.2020
Zameranie vykonané diia 30.04.2020

Fotodokumentacia vyhotovena dita 30.04.2020

d) Technickd dokumenticia:
Technicka ani projektova dokumentacia neboli predloZené . Stavbu som zameral nakres je v prilohe posudku.
Skutkovy stav v ¢ase chodnotenia je popisany v znaleckom posudku a vyobrazeny na fotodokumentacii.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:
Pozemky a stavba stt evidované v liste vlastnictva & 4101 k.4. RuZomberok . Stavba a pozemky st zakreslené v
katastralnej mape. Udaje z katastra si v stlade so skutoénostou.

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

Vymenna stanica sup.¢. 1597

Pozemky:

parc. €. 5815 zastavané plochy a nddvoria o vymere 90 m?

parc. & 5818 zastavané plochy a naddvoria o vymere 165 m?

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie sit predmetom ohodnotenia:
ostatné stavby a pozemky evidované v liste vlastnictva ¢ 4101

2.STANOVENIE V\?CHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)

2.1.1 Vymenna stanica sup.¢. 1597
POPIS STAVBY

Vymenna stanica stp.¢. 1597 stoji na pozemku C KN par.¢. 5815 v k.ii. RuZomberok v meste RuZombrok vedla
SladkoviCovej ulice. Stavba je murovana pddorysného tvaru pismena "L". V ¢ase obhliadky nie je napojena na
Ziadne inZinierske siete. Pristup je zo spevnenej komunikacie . Doklad o veku nebol predloZeny, vek uréujem
odhadom s prihliadnutim na stavebnotechnicky stav, pouZité materialy, a informdacie zamestnanca ByPo.
Povodna stavby bola postavena v roku 1965 a pristavby v roku 1979 . Vek pdvodnej stavby odhadujem na 55
rokov a pristavby 41 rokov. Stavba nie je uZivana je poSkodend ,dobu dalieho trvania stavby predpokladam
20 rokov. Zivotnost potom bude 75 rokov.

Dispozi¢né riesenie:

Stavba pozostdva z dvoch miestnosti, pricom jedna je vo dvoch trovniach .

Konstrukéné riesenie:

Stavba je zaloZend na betonovych zakladoch . Zvislé konstrukcie su murované z tehly. Strop nad p6évodnou
tastou zo stropnych panelov nad pristavbou z keramickych tvarnic HURDIS . Strecha rovnd , krytina z
asfaltovych privarovanych pasov. Vnitorné omietky vapenné hladké, vonkajie omietky vapenné hladké z ¢asti
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Znalec: Ing. Maridn Pilka

Cislo posudku: 160/2020

poskodené. Podlaha beténova s poterom . Dvere v pévodnej Casti drevené v pristave plechové. Okna drevené

zdvojené v pdvodnej ¢asti odstranené.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 812 29 budovy vyrobné pre energetiku - ostatné
KS: 2302 Stavby energetickych zariadeni

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY
Pdvodna stavba z roku 1965

Vypodet Obstavany priestor [m3]
Zaklady
02=9,0"80%025 18,00
Spodna stavba | h
Os=80*21*12 R T o 2016
Vrchnastavba
Ov = 9,0*8,0*3,5 o 252,00
ZastreSenie -
0t =9,0%8,0*0,12 864
Obstavany priestor povodnej stavby 298,80
Pristavba z roku 1979

Vypocet Obstavany priestor [m3]
Zaklady
0z=33*545%025 4,50
s st inad
o 33*545*35 e o 62,95
ZastreSenie -
Ot = 3,3%5,45%0,12 216
Obstavany priestor pristavby 69,61
Obstavany priestor stavby celkom: 368,41 m3
STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoétovy ukazovatel: RU=2580 /30,1260 = 85,64 Eur/m3
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a kon$trukénej vyiky objektu:

Podlazie | Cislo Vypoéet ZP } “ZP [m?] - | Repr. Vypotet vysky (h) h [m]

Podzemné 1i8,0%2,1 16,8 1,2 1,2
Nadzemné | 1.8,0%9,0+3,3*5,45 89,99 Repr.35 35

Priemerna zastavana plocha:
Priemerna vyska podlazi:

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu:

Koeficient vplyvu konStrukénej vysky podlazi objektu:

(89,99) / 1 =89,99 m?
(16,8*1,2+89,99 *3,5) / (16,8 +89,99) = 3,14 m

kee = 0,92 + (24 / 89,99) = 1,1867
kve = 0,30 + (2,10 / 3,14) = 0,9688

Vypocet a uréenie koeficientu vplyvu vybavenia po$kodeného objektu:
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Znalec: Ing. Maridn Pilka

Cislo posudku: 160/2020

. . . Cenovy
. : - Cenovy Vysledny .
Cenovy Uprava . podiel
< : Koef, : podiel o |POdiel prvku .
Cislo Nazov podiel RU Stand. ks; podielu hodnotenej Poskod. [%)] na poikod. hodnotene!
[%] cp: cpi * ksi stavby [%] [%] poskodenej
y17el o stavby [%]
Kon3trukcie podl'a |
RU PR i s S .3...‘“,..,,....,,‘ v B - ot e = .
1 Zéklady vrat. 10,00 0,80 8,00 12,54 0 0,00 15,04
... zemnych prac ] .
2 Zvislé kon$trukcie 23,00 0,80 18,40 28,85 0 o 0,00 34,58
3 |Stropy ... 1200 . 080 9,60 15,05 0 000 . 1805
4 Zastre3enie bez 6,00 0,80 4,80 7,52 0 0,00 9,02
_________ krytiny SN S T T NUA T
5 Krytina strechy 2,00 100 200 313 | 30 . 09 . 263
6 Klampiarske 1,00 1,00 1,00 1,57 80 1,26 0,38
... kondtrukcie
7 Upravyvniitornjch 5,00 1,00 5,00 7,84 0 0,00 9,40
.ipovrchov ‘
g Upravyvonkajsich 3,00 1,00 3,00 4,70 20 0,94 4,51
povrchov R R e o
Vniatorné
®  keramické obklady | *%C 100 | 000 000 0 I e
10 Schody 3,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 N 0,00“
11 Dvere 3,00 020 . 060 | 094 o 000 . 113
12 Vrata 1,00 0,00 0,00 0,00 o 0 0590 0,0Q 7
13 Okné 1 4,00 O,SOWh 2,00 W_‘_‘3,13 SQ Z,SOWW 0,75
14 ;Povrchy podiih 3,00 080 | 240 376 0 0,00 451
15 Vykurovanie 200 1 000 | 000 0,00 0 000 0,00
16 Elektroinstalacia 7,00 1,00 7,00 B 10,97 100 W1A(4),97 Q,OO
17 Bleskozquwmmﬂ 1,00 ) 0,00 O,QO 0,00 ) 0 ' 0,00 o 0,00 7
18 _ |Vnitornyvodoved | 2,00 0,00 0,00 0,00 0 oo . 000
19 |Vnutornd 2,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
20 Vnitorny plynovod 0,00 1,09”_” 0,00 ‘0,00 0 0,00 ‘0,00 7
21 Ohrev teplej vody 1,00 0,00 0,00 0,00 0 Qi(,)o 0,00
22 Vybavenie kuchyn 0,00 1,00 0,00 0,00 ) 0 0,00 0,00
23 Hysienicke 3,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
zariadeniaaWC | ™ AR O B ,
24 Vytahy 0,00 1,00 0,00 O,OQM 0 7 0,00 0,00
25 Ostatné 6,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
|Spolu 100,00 : 63,80 100,00 16,61 100,00
Poskodenost stavby: 16,61 %
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=63,80 / 100 = 0,6380
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcy=2,618
Koeficient vyjadrujici tizemny vplyv: km=1,01

Vychodiskova hodnota na MJ:

1,01

VH=RU *kcu *kv * kzp * kve * kx *km [Eur/m?3]
VH = 85,64 Eur/m3* 2,618 * 0,6380 * 1,1867 * 0,9688 * 0,939 *

VH = 155,9657 Eur/m3
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Znalec: Ing. Maridn Pilka

¢islo posudku: 160/2020

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatok ugivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] 0 [%] TS [%]
Jymennd stanica sip < 1965 55 20 75 73,33 26,67
Pristavba 1979 41 20 6i 67,21 32,79
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypolet Hodnota [Eur]
Pbvodnd stavba z roku 1965 )
Vychodiskova hodnota 155,9657 Eur/m?3 * 298,80 m? 46 602,55
neposkodenej stavby L e
Poskodenost -16,61 % z 46 602,55 ,',z.740'68
Vyshodiskgva hodnota 38 861,87
po3kodenej stavby e
Teghnické hodnota 26,67 %z 38 8§»41,87 Euyw 10 364,46
Pristavba z roku 1979 ‘ 7
Vychodiskova hodnota 14 g5 965 sms * 69,61 m3 10 856,77
neposkodenej stavby o
Poskodenost -16,61 %z 10 85?,77 -1803,31
Vychodiskova hodnota
podkodenejstavby . 205346
Technicka hodnota 132,79 % 2 9 053,46 Eur 2 968,63
Vyhodnotenie:

Cag , . Vychodiskova hodnota C e

Nazov. Vychodiskova hodnota [Eur] poskodenej stavby [Eur] Technicki hodnota [Eur]
P6vodna stavba z roku 1965 | 46 602,55 7 38861,87 10 364,46
Pristavba z roku 1979 J" 10 856,77 9 053,46 2 968,63
Spolu ! 57 459,32 4791533 13 333,09

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

TR

Vymenna stanica sip.€.1597 stoji v zastavanom tizemi mesta Ruzomberok vedl'a Sladkovi¢ovej ulice oproti

tenisovej haly. Mesto ma podla internetovej stranky 27850 obyvatel'ov. LeZi v zdpadnej ¢asti Liptovskej kotliny
na stitoku Vahu a Revucej, obklopené pohoriami Velka Fatra, Nizke Tatry a Cho¢ské vrchy. Ruzomberok le#f 27
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km zapadne od Liptovského Mikulasa, 18 km juzne od Dolného Kubina, 52 km severne od Banskej Bystrice a 62
km vychodne od Ziliny. Mestom vedie Zelezni¢na trat’ Zilina - KoSice a cesty 1/18 a1/59.

S4 tu Urady, materské zakladné ,stredné a vysoka $kola, hotely, penzidny, pobo¢ky bank, obchodna vybavenost
,sluzby, Sportoviské , supermarkety, nemocnica galéria, miizeum . Stavba stoji v rovinatom teréne. Dostupnost’ do
centra mesta je do 5 minit cesty autom, k zastavke autobusu do 5 mintit cesty pe$i..V mieste je rozvod
elektrickej energie, verejného vodovodu, verejnej kanalizacie.

b} Analyza vyuZitia nehnutel'nosti:

Stavba v ¢ase obhliadky nie je uZivana. Po opravea je moZné vyuZitie ako sklad, po prestavbe ajiné vyuzitie na
podnikanie.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti, najmi zavady viaznuce na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou:

Neboli zistené iné rizik4, ktoré by vplyvali na vyuZivanie nehnutelnosti . Na nehnutel'nost nie sti viazané %iadne
tarchy ani vecné bremena.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE]J DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

VSHs = TH * kep
VSHs - véeobecna hodnota stavieb
TH - technicka hodnota

kep - koeficient polohovej diferenciacie vyjadrujtci vplyv polohy a ostatnych faktorov
vplyvajtcich na vieobecni hodnotu v mieste a ¢ase

Zdévodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polochovej diferenciacie je stanoveny v sulade s "Metodikou vypoétu vieobecnej hodnoty
nehnutelnost{ a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline. Vzhladom na velkost sidelného utvaruy, polohu, typ
nehnutel'nosti, kvalitu pouZitych stavebnych materialov, dopyt po bytoch v danej lokalite, je vo vypoéte uvazované
s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,4.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 04

Uréenie koeficientov polohovej diferencidcie pre jednotlivé triedy:

Trieda : Vypotet e " Hodnota
1. trieda III. trieda + 200 % = (0,400 + 0,800) 1,200
ILtrieda  Aritmeticky priemer L a IIL triedy o 0,800 ‘
III trieda Priemerny koeficient IHO 400‘%“ -
V. trleda - Arltmetlcky pnemerV -a III tnedy ﬂ S 0 220 -
V.trieda ~ 1ILtrieda- 90 % = (0,400 - 0,360) 0,040

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo | *Popis/Zdévodnenie i Trieda Kepi Vaha Vysledolk
: ~ vi kepr*vi
Trh s nehnutelnostami
dopyt v porovnani s ponukou je nizsi ] :
2 Poloha nehnutel ‘nosti v danej obci - vzt’ah k centru obce IL 0,800 30 24,00
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Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a
vybranych sidlisk

Suéasny technicky stav nehnutel‘nostx

nehnutel'nost vyzadule opravu

HL

0,400

Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti

objekty pre byvanie, $port, rekredciu, parky a pod.

1,200

Prlsluéenstvo nehnutel nostl

bez dopadu na cenu nehnutel nostl

11

0,400

Pra

Typ nehnutel’nostl

_priemerny - obchodny a prevadzkovy ob)ekt bez parkovxska”w

11

0,400

né moznostx obyvatel stva - miera nezamestnanosti

dostato¢na ponuka pracovnych moZnosti v mieste,
nezamestnanost do 5 %

1,200

10

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

priemerna hustota obyvatel'stva

1L

0,800

3,20

8,40

2,40

4,00

10,80

4,80

Orienticia nehnutel'nosti k svetovym stranam

orientdcia hlavnych miestnosti ¢iastofne vhodna a &iastoéne
nevhodna

Konfiguracna terenu

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

12

Pripravenost inZinierskych sieti v bhzkosu stavby

Dopravav okoli nehnutel nostl -

WEObélanska vybavenost’ (urady, Skoly, zdrav., obchody,
isluzby, kultiira)

1L

0,400

2,00

1,200

elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizicia do
Zumpy

ielezmca autobus a miestna doprava

1L

1L

0,400

0,800

okresny trad, banka, std, danovy urad, stredna Skola,
poliklinika, kultirne zariadenia, kompletna siet obchodov a
zakladné sluzby

IL

0,800

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoh stavby

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m

IV.

0,220

10

7,20

2,80

5,60

8,00

1,76

15

stavby

Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli

bezny hluk a prasnost’ od dopravy

II.

0,800

16

MoZnosti zmeny v zastavbe - fizemny rozvoj, vplyv na
nehnut,

bez zmeny

IL

0,400

7,20

3,20

17

MozZnosti d'al§ieho rozsirenia

rezerva plochy pre dal$iu vystavbu aZ trojnésobokéri’i‘éésnej
zastavby

Iv.

0,220

1,54

18

Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti

nehnutel'nosti bez vynosu

19

Nézor znalca

priemerna nehnutel'nost’

1L

0,040

0,16

0,400

20

8,00

_{Spolu

180

107,92

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov ' e  Vypotet

Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie

kep = 107,92/ 180

Vieobecné hodnota VSHs = TH * kep = 13 333,09 Eur * 0,600

799985 Eur

0,6
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3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

VSHPOZ = M * VSHM]

M - vymera pozemku v m?

VSHM]J - jednotkova vieobecna hodnota pozemku
VSHM] =VHM] *kPD

VHM]J - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku
kPD =ks*kv *kd * kf*ki * kz* kr

ks - koeficient vSeobecnej situacie

kv - koeficient intenzity vyuZzitia

kd koeficient dopravnych vztahov

kf - koeficient funk¢ného vyuzitia izemia
ki - koeficient technickej infrastruktary

kz - koeficient povySujucich faktorov
kr- koeficient redukujicich faktorov

POPIS

Pozemky leZia v zastavanom uzemi mesta RuZomberck vedl'a Sladkovitovej ulice mimo centra mesta. Mesto
ma podla internetovej stranky 30 400 obyvatel'ov. Je sidlom okresu .Sd tu Grady, materské ,zakladné ,stredné a
vysoka $kola , hotely, poboc¢ky bank, obchodna vybavenost ,sluZby, $portoviska , supermarkety, nemocnica,
galéria L' .Fullu. Na pozemku par.¢. 5815 stoji vymennd stanica stp.&. 1597 par.t. 5818 je pozemok vedl'aa za
vymennikovou stanicou. Dostupnost do centra mesta je do 5 mintt cesty autom k zastavke autobusu cca 5
mintt cesty pe3i. V okoli st rodinné domy, bytové domy , tenisova hala , predajiia potravin, reStauracia, Z
hl'adiska polohy v meste ide o obytnil. Pri budove je rozvod elektrickej energie, verejného vodovodu a verejnej

kanalizacie. Pozemky si v rovinatom teréne.

R Spolu Spoluvlastnicky . 2
. Parcela Druh pozemku vymera [m?] podiel - Vymera [m?]
5815 zastavané plocha a nadvorie 90,00 1 / 1 ] 90,00
5818 zastavand plocha a nadvorie 165,00 1/1 165,00
Spolu’ ‘
vymera 255,00
Obec: RuZomberok
Vychodiskova hodnota: VHwm) = 9,96 Eur/m?
Oznadenie a ndzov Hodno tenié Hodnota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient v§eobecnej 3. obytné ¢asti obcf a miest od 5 000 do 50 000 obyvatel'ov 1,00
kv ) . ;
Koeficient intenzity vywiitia > " PPYIOvEbudowy 0%

Strana 11




Znalec: Ing. Maridn Pilka

¢islo posudku: 160/2020

ko '
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestich s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
ke
koeficient funk¢éného 3. plochy obytnych tGzemi ( 1,30
vyuZitia izemia
ki . Y - . .
koeficient technickej 2‘. st‘redna’vybave.nost’ (moznost napojenia najviac na dva druhy verejnych 1.20
. . A sietf, napriklad miestne rozvody vody, elektriny)
_infraStruktiry pozemku o ) o
kz
koeficient povy3ujicich (0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov. =~~~ .
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
]EDNOTKOV[\ HODNOTA POZEMKU
Nézov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciicie Kep =717,00 * 0,95 *1,00*%1,30%1,20*1,00*1,00 1,4820
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  |V3Huy = VHuy * keo = 9,96 Eur/m2 * 1,4820 14,76 Eur/m?

VYHODNOTENIE

Nazov ; Vypocet V3eobecna hodnota [Eur]
parcelac.5815 2000m?* 1476 Bur/m2*1/1 132840
parcela & 5818 165,00 m? * 14,76 Eur/m2* 1/1 ' 243540
Spolu 3.763,80
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I11. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

‘ Nazov Vieobecna hodnota [Eur]

Stavby

Vymenna stanica supé 1597 7999,85
i;'ozemky )
LV 4101 - parc. & 5815 (90 m?2) 132840

LV & 4101 - parc. & 5818 (165 m?) 243540
Spolu--ﬁozemky (255,00 m?) 3 7v'76737,8'0
V§eobecna hodnota celkom 11763,65
V$eobecna hodnota zaokrithlene 11 800,00

Slovom: Jedenasttisicosemsto Eur

V Dolnom Kubine diia 15.05.2020
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V. PRILOHY

1. Objednavka

2. List vlastnictva ¢. 4101
3.Kopia z katastralnej mapy
4. Nakres stanice

5. Fotodokumentiacia
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor stavebnictvo a odvetvie Odhad hodnoty
nehnutel'nosti, eviden¢né ¢islo znalca 912740.

Znalecky tikon je zapisany pod poradovym ¢&islom 160/2020

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

Dolny Kubindna  15.05.2020

Ing. Marian PILKA
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