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Znalec: Ing. Maridn Pilka Cislo posudku: 152/2021

. UVOD

1. Uloha znalca:

Stanovit vSeobecnu hodnotu neoznaceného nebytového priestoru suterén vchod ¢. 57 na ulici [.Houdeka
sup.¢. 1788 v RuZomberku

evidovaného na vlastnika ¢. 60 a spoluvlastnickeho podielu na pozemku C KN par.¢. 4533 v k. i. RuZzomberok ,
obec RuZzomberok, okres Ruzomberok

2. Uéel znaleckého posudku:
Majetkovopravne vysporiadanie

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 24.05.2021
(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 24.05.2021
5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om:

-- Objednavka ¢. 20210495

.- Oznamenie o veku bytovych domov zo dna 30.07.2014
-- P6dorys suterénu

b) Podklady ziskané znalcom:

-Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 22573 . k. 4. Ruzomberok zo dia.28.05.2021, vytvoreny cez
katastralny portal

-Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 12206 . k. 4. Ruzomberok zo diia.28.05.2021, vytvoreny cez
katastralny portal

-Informativna koépia z katastralnej mapy k. d.RuZomberok. zo dila 28 maja 2021 vytvorena cez katastralny
portal

-Zameranie a ndkres skutkového stavu

-Fotodokumentacia

-Udaje z internetu www.reality.sk; www.topreality.sk; wwwtrh.sk; www.nehnutel'nosti.sk; www.nbs.sk;
www.upsvar.sk

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

-Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty.
-Zakon ¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom znent.

-Zakon ¢. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam
(katastralny zakon)

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

‘Vyhlaska ¢. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o vSeobecnych technickych poZiadavkach na
vystavbu a o v§eobecnych 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 zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (Katastralny
zakon)

-‘Vyhlaska Federalneho Statistického dradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzita vylu¢ne na zatriedenie do klasifikacie podl'a pouZzitého katal6gu
rozpoctovych ukazovatel'ov).

‘Vyhlaska ¢. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb

-Zakon NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.
-Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska univerzita
v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3
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Znalec: Ing. Maridn Pilka Cislo posudku: 152/2021

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZzitych postupov:
a) Definicie pojmov

V$eobecna hodnota (VSH)

Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
sutaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujtci aj predavajuici buda konat' s patri¢nou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je v§eobecna hodnota na drovni s dafiou z pridanej hodnoty.

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

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

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutel'nost{ a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej trovne je podl'a
poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 1. $tvrtrok 2021.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréena linearnou / analytickou met6dou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vseobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaji metody:

-Metéda porovnavania (Pri vypocte sa pouZziva transak¢ny pristup. Na porovnanie je potrebny sibor aspon troch
nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha,
podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného
objektu),

-Kombinovana metéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip met6dy je zaloZeny na
vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa vypocita kapitalizaciou
buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou budicich
odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo obmedzeného obdobia s ndslednym predajom),

-Metéda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technickt hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vseobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaji metody:

-Metéda porovnavania (Pri vypocte sa pouZziva transak¢ny pristup. Na porovnanie je potrebny sibor aspon troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m?2 pozemku) s prihliadnutim na odliSnosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

‘Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

-Metdéda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.
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Znalec: Ing. Maridn Pilka Cislo posudku: 152/2021

I[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 stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

Zdovodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie v§eobecnej hodnoty stavieb:

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie. PouZitie kombinovanej met6dy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie
je mozné, pretoZe stavba nie je schopna dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné
vykonat kombinaciu. Porovnavacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vyli¢ena z dévodu nedostatku
podkladov pre dant lokalitu a typ stavby.

Pouzité rozpoctové ukazovatele na stanovenie vychodiskovej hodnoty stavieb:

Pouzité su rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb
(ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podl'a poslednych znamych Statistickych udajov vydanych
SU SR platnych pre 1 $tvrtrok 2021

Metoda polohovej diferenciacie
Metdda vychadza zo zakladného vztahu:

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

a vSeobecnou hodnotou (na urovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferencidcie boli pouZzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvédznosti na lokalitu a druh
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia ¢iastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité priemerné
koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju z odbornych skisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérif (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferenciacie na vyslednu, platnu pre konkrétnu hodnotend nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Zdovodnenie vyberu pouZzitej metddy na stanovenie vseobecnej hodnoty pozemkov:

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie. Pouzitie kombinovanej met6dy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie
je mozné, pretozZe pozemky nie si schopné dosahovat’ primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné
vykonat kombinaciu. Porovnavacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylucena z dovodu nedostatku
podkladov pre danu lokalitu . Jednotkova vychodiskova hodnota pozemku je stanovena podla prilohy ¢. 3
tabul'ky ¢. E.3.1. vyhlasky 492 /2004 v zneni noviel

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

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHM] - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku
kPD - koeficient polohovej diferenciacie

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
Nehnutel'nosti su v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 22573 . v k. 4. Ruzomberok .. V
popisnych udajoch katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C"

parc. ¢.4533 zastavané plochy a nadvoria o vymere 415 m?2

Pravny vztah k stavbe evidovanejna pozemku 4533 je evidovany na liste vlastnictva ¢. 12206
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Znalec: Ing. Maridn Pilka Cislo posudku: 152/2021

B. Vlastnici:
6 Mesto RuZzomberok , Nam. A. Hlinku 1 , RuZzomberok, 034 01 SR
1C0 00315737
Spoluvlastnicky podiel 171/30851

C. Tarchy:
Bez zapisu.
Iné udaje:
Bez zapisu.

Nehnutel'nosti st v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 12206 . v k. 4. RuZomberok .. V
popisnych udajoch katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne

A. Majetkova podstata:

Stavby

Obytny dom sdp.¢. 1944 na par.c. 4533

Pravny vztah k parcele na ktorej lezi stavba 1944 je evidovany v liste vlastnictva ¢islo 22573

Byty a nebytové priestory

Cast' B: vlastnici a iné opravnené osoby
Por. Priezvisko meno(nazov)rodné priezvisko, ditum narodenia, rodné ¢&islo,(1C0)
¢. a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika, spoluvlastnicky podiel

Nebytovy priestor
Vchod 57 suterén Priestor ¢.
podiel na spolo¢nych cCastiach a spolo¢nych zriadeniach domu na prislusenstve

171/30851

Uéastnik pravneho vztahu - Vlastnik
60 Mesto RuZzomberok , Nam. A. Hlinku 1 , RuZomberok, 034 01 SR
1C0 00315737
Spoluvlastnicky podiel 1/1

C. Tarchy:
Bez zapisu.
Iné udaje:
Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana diia 25.05.2021
Zameranie vykonané dita 25.05.2021

Fotodokumentacia vyhotovena diia 25.05.2021

d) Technicka dokumentacia:

Poskytnuty bol podorys suterénu s priestorom sklad CO. P6dorys je v sulade so skutoc¢nostou.
Skutkovy stav v ¢ase ohodnotenia je popisany v znaleckom posudku a vyobrazeny na fotodokumentacii.
Vek bytového domu je stanoveny podla oznamenia Mesta RuZzomberok

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:
Pozemok st evidované v liste vlastnictva ¢. 22573 k. 4. Ruzomberok . Bytovy dom a nebytovy priestor je
evidovany v liste vlastnictva ¢. 12206 k. . Ruzomberok . Pozemok a bytovy dom su zakreslené v katastralnej
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Znalec: Ing. Maridn Pilka Cislo posudku: 152/2021

mape . Bytovy dom a pozemok je zakresleny v katastralnej mape. Hodnoteny priestor nie je oznaceny ¢islom
Udaje z katastra su v stlade so skuto¢nostou .

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

- Priestor suterén vchod ¢.57 ulica LHoudeka sup.¢. 1944 RuZomberok vratane spoluvlastnickeho podielu o
velkosti 171/30851 na spoloc¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu a prislusenstve

- Spoluvlastnicky podiel o velkosti 171/30851 na pozemku KN par.¢.4533 zast. plocha 415 m?

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie s predmetom ohodnotenia:
nie su

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 NEBYTOVE PRIESTORY

2.1.1 Neoznaceny nebytovy priestor- suterén vchod ¢. 57

POPIS

Popis domu

Bytovy dom sip.¢.1944 stoji na pozemku KN na par.¢. 4533 v k.d. RuZzomberok v zastavbe bytovych domov na
ulici .LHoudeka. Dom je panelovy s dvanastimi nadzemnymi podlaziami. V prvom nadzemnom podlazi domu je
pracoviia, dve suSiarne , mangel’ , meranie UK, sklad CO ,miestnost pre kociky, chodba, schodiste predajia
potravin a byt.V ostatnych podlaziach st byty. Bytovy dom je pristupny z asfaltového chodnika a parkoviska
pred domom. Napojeny je na elektricku energiu, vodu, verejnu kanalizaciu a dialkové vykurovanie. Zaklady su
beténové. Konstrukéna hribka obvodovych panelov je 32cm, deliace konstrukcie st panelové. Stropy
Zelezobetonové prefabrikované. Schody s povrchom liate terazo , podesty a medzipodesty PVC. Strecha je rovn,
krytina z asfaltovych privarovanych pasov. Klampiarske konstrukcie z pozinkovaného plechu parapety, atika.
Voda zo strechy zvedena vnutornymi zvodmi. VonkajsSia tiprava povrchu je silikdnova omietka. Vnitorné
omietky vdpenné hladké. Dvere spolo¢nych priestorov hladké a zasklené. Vchodové dvere plastové. Okna
plastové. Podlaha v podzemnom podlazi beténova s poterom .V pracovni keramicka dlazba . Vykurovanie
Ustredné , vykurovacie telesa z ocel'ovych registrov. Elektroinstalacia svetelna a motoricka. Budova je opatrena
bleskozvodom. V dome je rozvod teplej a studenej vody a kanalizacie. V. dome st dva vytahy. Dom je uzivany
podl'a oznamenie mesta od roku 1978.Vek bytu a domu k roku hodnotenia je 2021-1978= 43 rokov. Dom bol
zatepleny, menené boli okna, krytina na streche, vstupné dvere. Opotrebenia ratam analytickou met6dou.
Popis priestoru

Neoznaceny nebytovy priestor -sklad CO je umiestneny v suteréne bytového domu vo vchode ¢.57 .
Pozostava z jednej miestnosti. Obvodové steny sud panelové. Strop s rovnym podhl'adom panelovy. Vnuitorna
Uprava povrchu vapenna omietka. Dvere hladké , okno plastové. Vykurovanie tustredné dial'kové, radiator
ocelovy register. Elektroinstalacia svetelna . S vlastnictvom priestoru je spojené aj spoluvlastnictvo spolo¢nych
Casti a spolo¢nych zariadeni domu a prislusenstva.

Spolo¢nymi ¢astami st -  zaklady, strecha, vchody, chodby, vodorovné nosné a izola¢né konstrukcie, zvislé
nosné konstrukcie, schodiska, obvodové mury, priecelie. Spoloénymi zariadeniami si- , bleskozvody, vytah
teplonosné vodovodné, kanalizacné, elektrické, telefonne pripojky, prac¢oviia, dve susSiarne , mangel’ , meranie UK
, miestnost pre kociky, chodba, schodiste. Spoluvlastnicky podiel na spolo¢nych castiach a spolo¢nych
zariadeniach predstavuje 171/30851

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 2 Domy obytné typové s konstrukénymi stistavami to
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet ‘ Podlahova plocha [m2]
Sklad CO 3,45*4,96 17,11
Vypocitana podlahova plocha ‘ 17,11
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STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’: RU =9800 / 30,1260 = 325,30 Eur/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 1,037 (montovand z dielcov beténovych ploSnych)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =2,558
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km=1,02
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
Cislo Nazov cel;lg‘foy/:],(:::’iid Koef. Stand. Kksi Uprac\l;?*pli);liielu cﬁzg‘:l};:)eon(t; l
stavby [%]
Spoloc¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 2,00 10,00 8,06
2 Zvislé konstrukcie 18,00 2,00 36,00 29,03
3 Stropy 8,00 2,00 16,00 12,90
4 Schody 3,00 2,00 6,00 4,84
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,80 9,00 7,26
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,61
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,81
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,50 4,50 3,63
9 Upravy vnitornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,61
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,40
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,40
12 Okna 5,00 1,50 7,50 6,05
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,40
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,02
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,61
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,81
17 Vnttorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,61
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,61
19 Vnitorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,81
20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 1,61
21 Ostatné 2,00 1,50 3,00 2,42
Zariadenie nebytového priestoru
22 Upravy vnutornych povrchov 4,00 1,00 4,00 3,23
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 0,00 0,00 0,00
24 Dvere 2,00 0,50 1,00 0,81
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,02
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,02
27 Elektroins$talacia 3,00 1,00 3,00 2,42
28 Vnitorny vodovod 1,00 0,00 0,00 0,00
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 0,00 0,00 0,00
30 Vnitorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 0,00 0,00 0,00
32 Vybavenie kuchym 2,00 0,00 0,00 0,00
33 alcutorne hygienické zariadenie vratane 4,00 0,00 0,00 0,00
34 Nebytové jadro bez rozvodov 4,00 0,00 0,00 0,00
35 Ostatné 2,50 0,00 0,00 0,00
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| | Spolu 100,00 | | 124,00 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=124,00/100=1,24
Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU *kcy *kx *kv*km [Eur/m?2]

VH = 325,30 Eur/m? * 2,558 * 1,037 * 1,2400 * 1,02
VH =1 091,40 Eur/m?

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia analytickou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

Cislo Nazov p(():;i[(l:l“[’g;o] Opot{l;)zl])enie cpi*0i/100
1 Zaklady vrat. zemnych prac 8,06 40,00 3,22
2 Zvislé konstrukcie 29,03 40,00 11,61
3 Stropy 12,90 40,00 5,16
4 Schody 4,84 40,00 1,94
5 ZastreSenie bez krytiny 7,26 40,00 2,90
6 Krytina strechy 1,61 35,00 0,56
7 Klampiarske konstrukcie 0,81 30,00 0,24
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,63 30,00 1,09
9 Upravy vnitornych povrchov 1,61 35,00 0,56
10 Vnutorné keramické obklady 0,40 47,78 0,19
11 Dvere 0,40 47,78 0,19
12 Okna 6,05 30,00 1,82
13 Povrchy podlah 0,40 47,78 0,19
14 Vykurovanie 2,02 47,78 0,97
15 Elektroinstalacia 1,61 47,78 0,77
16 Bleskozvod 0,81 30,00 0,24
17 Vnitorny vodovod 1,61 30,00 0,48
18 Vnutorna kanalizacia 1,61 30,00 0,48
19 Vnitorny plynovod 0,81 47,78 0,39
20  Vytahy 1,61 47,78 0,77
21 Ostatné 2,42 47,78 1,16
22 Upravy vnitornych povrchov 3,23 40,00 1,29
23 Vnutorné keramické obklady 0,00 47,78 0,00
24 Dvere 0,81 40,00 0,32
25 Povrchy podlah 2,02 40,00 0,81
26 Vykurovanie 2,02 40,00 0,81
27 Elektroins$talacia 2,42 40,00 0,97
28 Vnutorny vodovod 0,00 47,78 0,00
29 Vnutorna kanalizacia 0,00 47,78 0,00
30 Vnutorny plynovod 0,00 47,78 0,00
31 Ohrev teplej vody 0,00 47,78 0,00
32 Vybavenie kuchyn 0,00 47,78 0,00
33 Vnutorné hygienické zariadenie vratane WC 0,00 47,78 0,00
34 Nebytové jadro bez rozvodov 0,00 47,78 0,00
35 Ostatné 0,00 47,78 0,00

Opotrebenie 39,13%
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‘ ‘Technickjr stav 60,87%

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 1091,40 Eur/m2*17,11m? 18 673,85
Technicka hodnota 60,87% z 18 673,85 Eur 11 366,77

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Bytovy dom sup.¢.1944 je umiestneny v zastavbe bytovych domov na sidlisku Bani¢né v juhozapadnej Casti
mesta Ruzomberok na ulici .Houdeka . Mesto lezi v zapadnej Casti Liptovskej kotliny na sutoku Vahu a
Revucej, obklopené pohoriami Vel'ka Fatra, Nizke Tatry a Chocské vrchy. Ruzomberok lezi 27 km zapadne od
Liptovského Mikul4sa, 18 km juzne od Dolného Kubina, 52 km severne od Banskej Bystrice a 62 km vychodne od
Ziliny. Podl'a internetovej stranky ma 28 145 obyvatel'ov. Sti tu trady, zdkladné ,stredné a vysoka $kola, hotely,
pobocky bank, obchodna vybavenost ,sluzby, Sportoviska , supermarkety, nemocnica, sid. Napojenie na
komunikacie je z parkoviska pred domom. Na sidlisku je obchodna vybavenost sluzby.

b) Analyza vyuZitia nehnutel'nosti:
Priestor bol vyuzivany ako sklad CO . Iné vyuzitie je mozné ako kancelaria, miestnost pre sluzby , sklad.

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

Neboli zistené iné rizik3, ktoré by vplyvali na vyuZivanie nehnutelnosti . Na nehnutelnost nie st viazané ziadne
tarchy ani vecné bremeni .

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE PRIESTORY
VsSeobecna hodnota nebytovych priestorov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

VSHs = TH * kep
VSHs - vSeobecna hodnota bytov
TH - technicka hodnota bytu

kep - koeficient polohovej diferenciacie vyjadrujtci vplyv polohy a ostatnych faktorov
vplyvajucich na v§eobecnti hodnotu v mieste a ¢ase

Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v sulade s "Metodikou vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline. Vzhladom na velkost sidelného tutvaru, polohu, typ
nehnutel'nosti, kvalitu pouZitych stavebnych materialov, dopyt po bytoch v danej lokalite, je vo vypocte uvazované
s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,7.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,7
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Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda ‘ Vypocet Hodnota
L. trieda II1. trieda + 200 % = (0,700 + 1,400) 2,100
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 1,400
I11. trieda Priemerny koeficient 0,700
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy 0,385
V. trieda IIL. trieda - 90 % = (0,700 - 0,630) 0,070

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda Kepi V‘illla Vii::f‘:k
1 Trh s nebytovymi priestormi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe I1. 0,700 10 7,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

‘é,;sk,)tri e:)nb},,cce}:1 I;;’ijrﬁ:kobchodného centra, hlavnych ulic a 1L 1,400 30 42,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len bezn idrzbu IL 1,400 7 9,80
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreéciu, parky a pod. L 2,100 5 10,50
5 Prislusenstvo bytového domu

pracovnia, susiaren, kocikaren, miestnost pre bicykle, vytah 1L 0,700 6 4,20
6 Vybavenost a prislusenstvo nebytového priestoru

‘rll;lk));/‘t/c;\r/l}i/ rr]:rlestor bez vykonanych rekonstrukcii s typovym v, 0,385 10 3,85
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

ﬁ2;;ﬁziﬁjai%r;?l;aoplrgizvnwh moznosti v dosahu dopravy, IL 1,400 8 11,20
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

priemerna hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do L 1,400 6 8,40

20 bytov
9 Orientacia hlavnych miestnosti k svetovym stranam

vyklad do ulice, vstup z pasaze s napojenim na ulicu II. 1,400 5 7,00

10 Umiestnenie nebytového priestoru v bytovom dome

nebytovy priestor v 1. PP IV. 0,385 9 3,47
11 Charakteristika nebytového priestoru

skladové priestory a garaze V. 0,070 7 0,49
12 Doprava v okoli bytového domu

Zeleznica, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 mintt I 1,400 7 9,80

13 Obc¢ianska vybavenost v okoli bytového domu
posta, zakladna $kola, zdravotné stredisko, kultirne

zariadenie, zakladna obchodna siet' a zakladné sluzby L. 0,700 6 4,20
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m V. 0,385 4 1,54
15 Kvalita zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

tiché prostredie - bez poskodenia ovzdusia, vodnych tokov L. 2,100 5 10,50
16 Nazor znalca

priemerny nebytovy priestor I1. 0,700 20 14,00

Spolu ] ] | 145 147,95

VSEOBECNA HODNOTA NEBYTOVYCH PRIESTOROV
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Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 147,95/ 145 1,02
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kep = 11 366,77 Eur * 1,020 11 594,11 Eur

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
VSHPOZ = M * VSHM]

M - vymera pozemku v m2

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

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

ks - koeficient vSeobecnej situacie

kv - koeficient intenzity vyuzitia

kd koeficient dopravnych vztahov

kf - koeficient funkéného vyuzitia izemia
ki - koeficient technickej infrastruktary
kz - koeficient povysSujdcich faktorov
kr- koeficient redukujicich faktorov

3.2.1.1LV ¢ 22573
POPIS

Pozemok leZi v zastavanom uzem{ mesta RuZomberok vedl'a ulice .LHoudeka .Mesto ma podl'a internetovej
stranky 28145 obyvatel'ov. Su tu urady, zakladné ,stredné a vysoka Skola, hotely, pobocky bank, obchodna
vybavenost ,sluzby, Sportoviska , supermarkety, nemocnica, sud. Na pozemku stoji bytovy dom sup.¢.1944.
Pozemok je rovinaty . V okoli st postavené bytové domy ,obchody ,reStauracia. Z hl'adiska polohy v meste ide o
obytnu . V mieste je rozvod elektrickej energie, verejného vodovodu kanalizacie . Dostupnost do centra mesta je
do 5 minut cesty autom, k zastavke autobusu do 5 minut cesty pesi.

Spolu Spoluvlastnicky Vymera
e LT ORI vymera [m2] podiel podielu [m2]
4533 zastavana plocha a nadvorie 415,00 171/30851 2,30
Obec: RuzZomberok
Vychodiskova hodnota: VHwmy = 9,96 Eur/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej 3. obytné casti obci a miest od 5 000 do 50 000 obyvatel'ov 1,00
situacie
Ky 5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym

L . ...._ vybavenim, 1,00
koeficient intenzity vyuZitia - y
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kp
koeficient dopravnych 4. pozemKky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych tzemi ( 1,30
vyuZzitia Uzemia
ki . , Y , A . .
koeficient technickej 2_. st,redna,vybave.nOSt (moznost napojenia n.a)v1ac na dva druhy verejnych 1,20
. " . sieti, napriklad miestne rozvody vody, elektriny)
infrastruktary pozemku
kz
koeficient povySujicich 3. pozemky so zvySenym zdujmom o kipu, 2,50
faktorov
kr
koeficient redukujticich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,00 *1,00 * 1,00 * 1,30 * 1,20 * 2,50 * 1,00 3,9000

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku

VSeobecna hodnota podielu pozemku

Eur

VSHwy = VHwm * kep = 9,96 Eur/m2 * 3,9000
VSH = Podiel * VSHpoz = 171/30851 * 16 118,60

38,84 Eur/m?

89,34 Eur

VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet ‘ Vseobecna hodnota [Eur]
parcela ¢. 4533 415,00 m2 * 38,84 Eur/m2 *171/30851 89,34
Spolu | | 89,34

Strana 12



Znalec: Ing. Maridn Pilka

Cislo posudku: 152/2021

I1I. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ Spoluvl. podiel VsSeobecna hodnota [Eur]
Stavby
Neoznaceny nebytovy priestor- suterén vchod ¢. 57 1/1 11594,11
PozemKky
LV ¢ 22573 - parc. ¢. 4533 (2,3 m?) 171/30851 89,34
Vseobecna hodnota celkom 11 683,45
VSeobecna hodnota zaokruhlene 11 700,00

VSeobecna hodnota slovom: Jedenast'tisicsedemsto Eur

V Dolnom Kubine, dna 28.05.2021
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[V. PRILOHY

1. Objednavka

2. List vlastnictva ¢.22573

3. List vlastnictva ¢.12206

4. Kopia z katastralnej mapy
5. P6dorys priestoru

6. Oznamenie o veku

7. Fotodokumentacia
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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, evidenc¢né ¢islo znalca 912740.

Znalecky tkon je zapisany pod poradovym ¢islom 152/2021

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

Dolny Kubin dila 28.05.2021

Ing. Marian PILKA



