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Ve

I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca pod Fa objednavky:

Stanovi t vSeobecnud hodnotu nehnute Inosti Garaz &.s. 2021 s prislusenstvom a
pozemok na parc. KN 245 katastralne Gzemie Vranov n ad Top Tou, okres Vranov
nad Top Tou.

2. Datum vyZiadania posudku:
19.5.2016

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhod ujuci na zistenie

stavebnotechnického stavu):
22.6.2016

4. Datum, ku ktorému sa nehnute Inhos t’ alebo stavba ohodnocuje:
30.6.2016

5. Podklady pre vypracovanie posudku:
5.1. Dodané zadavate fom:
Ziadne

5.2. Ziskané znalcom:

1. Vypis z katastra nehnute Tnosti, list vl. &. 1740, kat. zemie Vranov nad
T., vyhotoveny d na 30.6.2016 cez katastralny portal.

2. Kopia katastralnej mapy, kat. Gzemie Vranov nad T., vyhotovena d na
30.6.2016 cez katastralny portal.

3. Dokumentécia zo zamerania skutkového stavu nehnu te Inosti.

4. Fotodokumentécia

6. Pouzity pravny predpis:

1. VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

7. DalSie pouzité pravne predpisy a literatdra:

1. Zakon ¢&.382/2004 Z.z. o znalcoch, timo ¢nikoch a prekladate Toch a 0 zmene
a doplneni niektorych zakonov.

2. VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 490/2004 Z.z.
ktorou sa vykonava zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo &nikoch a pre-
kladate Toch a o zmene a doplneni niektorych zadkonov

3. STN 734055 - Vypo cet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych obje ktov.

4. Z&kon  ¢&.50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poria dku, v zneni
neskorsich predpisov.

5. Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky .
461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zakon NR SR o kat astri nehnute Inosti
a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnute Inostiam (katastralny zakon)

v zneni neskorSich predpisov.

6. VyhlaSka Federalneho Statistického Uradu &. 124/1980 Zb. o jednotnej kla-
sifikacii stavebnych objektov a stavebnych prac vyr obnej povahy.

7. Opatrenie Statistického aradu Slovenskej republi ky ¢&.128/2000 Z.z.,
ktorym sa vyhlasuje klasifikacia stavieb.

8. Zdkon NR SR ¢.182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych pr iestorov v
zneni neskorsSich predpisov.

9. Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo &tu vSeobecnej hodnoty nehnute Inosti

a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001, ISBN 8 0-7100-827-3.
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8. Osobitne poziadavky zadavate [a:

Ziadne

9. Pravny ukon, na ktory sa mé& znalecky posudok pou  Zit:
Dobrovo Ina drazba.
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1. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metddy:

Priloha  ¢&. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty

majetku.

Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty stavby je pouzita metdda polohovej dife-
renciacie. Pouzitie kombinovanej metddy na stanoven ie vSeobecnej hodnoty nie

je mozné, pretoze stavba nie je schopna dosahova t primerany vynos formou
prenajmu tak, aby bolo mozné vykona t kombinaciu. Porovnavacia metdda stano-

venia vSeobecnej hodnoty je vylu ¢ena z dovodu nedostatku podkladov pre danu

lokalitu a typ stavby.

Vypo cet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpo ¢tovych ukazovate Tov
publikovanych v Metodike vypo ¢tu vSeobecnej hodnoty nehnute Tnosti a stavieb
(ISBN 80-7100-827-3). Rozpo ¢tovy ukazovate T garaze je vytvoreny v zmysle

citovanej metodiky s tym, Ze pri tvorbe je zoh Tadneny koeficient konstruk-

cie, vybavenia, zastavanej plochy a vySky podlazi. Koeficient cenovej Grovne

je pod Ta poslednych znamych Statistickych Udajov vydanych SU SR platnych pre
1. Stvr  trok 2016.

Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov je pouZi td met6da polohovej dife-
renciacie. Porovnavacia a vynosova metédda je vyla ¢ena z dévodu nedostatku

preskimate Inych podkladov pre danu lokalitu a typ pozemkov.

b) Vlastnicke a eviden ¢éné Udaje :

Pod ra listu viastnictva &. 1740 katastralne Uzemie Vranov nad T.
e Majetkova podstata

Parcely registra "C"

- Parc. &. 245 - Zastavané plochy a nadvoria o vymere 20 m

Stavby

-Gardz ¢&.s. 2021 na parc. &. 245

* Vlastnici

1. Sabol Jan r. Sabol, Spoluvl. podiel 1/2

2. Sabolova Iveta r. BereSikova, Spoluvl. podiel 1/ 2

+ Tarchy a iné Gdaje st na LV v prilohe posudku.

c) Udaje o obhliadke predmetu posudenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim bola znalcom stanovena

a s vlastnikom dohodnuta na de n 22.6.2016. Vzh Tadom k tomu, Ze v uvedeny

termin nebol znalcovi umozneny vstup do oce riovanej nehnute  Tnosti, je jej stav
zisteny na zaklade obhliadky, vykonanej d na 25.7.2014 za u ¢asti vlastnika.
Zameranie vykonané d na 25.7.2014. Fotodokumentécia vyhotovena znalcom d na
22.6.2016 ad 1a 25.7.2014.

d) Porovnanie suladu projektovej dokumentacie a sta  vebnej dokumentacie so zistenym
skuto énym stavom :

Projektova dokumentéacia garaze, stavebné povolenie ani kolauda  &né rozhodnutie
neboli znalcovi predloZzené. Vek garaze je stanoveny odbornym odhadom na za-
klade miestneho zis tovania.

e) Porovnanie suladu popisnych a geodetickych udajo v katastra nehnute Ihosti so
zistenym skuto énym stavom :

Popisné a geodetické Udaje katastra nehnute Tnosti boli porovnané so zistenym
skuto ¢nym stavom hodnotenych nehnute Inosti. Neboli zistené rozdiely.
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f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, kto
1. Garaze

Gardz ¢.s.2021
2. Pozemky

Parcela KN 245 - zastavané plochy a nadvoria

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, kto
Ziadne

ré su predmetom ohodnotenia:

ré nie su predmetom ohodnotenia:
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2. STANOVENIE TECHNICKEJ HODNOTY

2.1 GARAZE PRE OSOBNE MOT. VOZIDLA

2.1.1 Garaz ¢.s. 2021

POPIS STAVBY

Garaz je situovana v rade garazi na parcele KN 245,
zékladovych pasoch s vodorovnou hydroizolaciou, ste
betdénovych tvarnic, skladobna hrabka muriva je 300
porobetdnovych panelov, strecha je plocha jednoplas
ske konstrukcie sl z oce
brizolitova striekanda, vnatorna omietka je vapenna
ténova s cementovym poterom, vrata st oce
vybavenia. Vlastnici nemaju vo vlastnictve Ziadny d
Odborny odhad veku je na zaklade celkového stavu st
vlastnikov 42 rokov, odborny odhad Zivotnosti je 80

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 812 6 Budovy pre garaZzovanie, opravy a udrzbu
zariadeni

Zalozena je betdnovych
ny su murované z poro-
mm, strop je montovany z
tova, krytina a klampiar-
Tového pozinkovaného plechu, vonkajSia omietka je

hladka, podlaha je be-
Tové. Stavba je bez technického

oklad o veku stavby.

avby a pod Ta informacii

vozidiel, strojov a

KS: 124 2 Garazové budovy
MERNE JEDNOTKY
Podlaie Zg}é|at(_)k Vypo &et zastavanej Ko
uZivania plochy
1. NP 1974 3,50*5,74 18/20,09=0,896

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpo ¢tovy ukazovate T je vytvoreny po podlaziach na mernd jednotku m 27P pod Ia

zasad uvedenych v pouzitom katalogu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod PoloZka Hodnota
2 Zéaklady a podmurovka
2.3 bez podmurovky, iba zakladové pasy 615
3 Zvislé konstrukcie (okrem spolo &nych)
3.%.b murované z porobeténu (Siporex, Ytong, Ypor, Hebel...) 1255
hrabky nad 15 do 30 cm
4 Stropy
4.1 2Ealezobetc')nové, keramické alebo klenuté do oce Tovych 565
nosnikov
7 Krytina na plochych strechach
7.1.c plechova pozinkovana 370
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8 Klampiarske konstrukcie
8.4 z pozinkovaného plechu (min. Z Taby, zvody, prieniky) 100
9 VonkajSia Uprava povrchov
9.2 striekany brizolit, vApenna Stukova omietka 370
10 |Vnuatorna Uprava povrchov
10.2 vapenna hladka omietka 185
14  |Podlahy
14.5 dlazdice, palubovky, dosky, cementovy poter 185
14.7 vodorovnd izolacia 50
Spolu 3695
Znaky upravovaneé koeficientom zastavanej plochy:
22  \Vrata
22.4 plechové alebo drevené otvaravé (1 ks) 295
Spolu 295

Hodnota RU na m 2 zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:  k cu= 2,307
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: k m= 1,00
Podlazie Vypo&etRUnam 2ZP Hodnota RU [€/m 2]

1. NP (3695 + 295 * 0,896)/30,1260 131,43
TECHNICKY STAV
Vypo cet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivo tnosti odbornym
odhadom

Podlazie Zagiatok V [roK] T [roK] Z [roK] O [%] TS [%]

uzZivania

1. NP 1974 42 38 80 52,50 47,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypo &et
Vychodiskova 131,43 €/m 220,09 m 2+2,307*1,00
hodnota

Technicka

hodnota 47,50% z 6 091,47

Hodnota [€]
6 091,47

2 893,45
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3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnute /Fnosti:

Nehnute Inos t je situovana na beznom sidlisku v SirSom centre me sta Vranov nad
TopIou - Ul 1. maja. Garaz je pristupna z verejnej kom unikacie. Dostupné su
vSetky verejné inzinierske siete. Vzdialenos t gardze od hlavného namestia v

centre mesta je 500 m. Mesto Vranov nad Top Tou je okresné mesto s po ¢tom oby-

vate Iov 23 073.

b) Analyza vyuZitia nehnute Inosti:
PodTa listu vlastnictva ma nehnute I'nos t charakter garaze pre osobny
automobil, preto z jej uzivania nepredpokladam mozn y udrzate  Iny vynos.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnute Inmosti:
Ziadne zavady, spojené s uzivanim nehnute Inosti neboli zistené.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

1. Trh s bytmi v danej lokalite - sidlisku - dopyt po garazach je v lokalite
v porovnani s ponukou vyssi.

2. Poloha bytového domu v meste - vz tah k centru mesta - garaz je situovana
na beznom sidlisku v SirSom centre mesta Vranov nad Top Tou - Ul 1. maja.

3. Su casny technicky stav bytu a bytového domu - garéz je v technickom stave,
zodpovedajucom veku pri beznej adrzbe, Udrzba je pr imerana.

4. Prevladajuca zastavba v bezprostrednom okoli - garaze, bytové domy.

5. PrisluSenstvo nehnute Inosti - bez vplyvu na hodnotu.

6. Typ nehnute  Inosti- bezna garaz v radovej zastavbe.

7. Pracovné moznosti obyvate Istva - miera nezamestnanosti - ponuka pracovnych
moznosti v okrese Vranov nad T. je obmedzena, miera evidovanej nezamest-
nanosti v mesiaci 3/2016 bola 18,43 %.

8. Skladba obyvate I'stva v mieste stavby - v lokalite je vysoka hustota osid-
lenia bez konfliktnych skupin obyvate Istva.

9. Orientacia nehnute Tnosti k svetovym stranam - bez vplyvu na hodnotu.

10. Konfiguracia terénu - rovinaty pozemok.

11. Pripravenos t inzinierskych sieti - dostupné su vSetky bezné ver ejné inzi-
nierske siete.

12. Doprava v okoli bytového domu - dostupnos t stanic verejnej Zelezni &nej a
autobusovej dopravy a hlavného namestia v centre me sta je 5 minuat pesi.

13.0b cianska vybavenos  t v okoli bytového domu - v dosahu nehnute Inostije
obcianska vybavenos  t na drovni okresného mesta.

14. Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby - prirodné lokality s moz-
nos tou rekrea &ného vyuzitia su vo vzdialenosti do 1000 m.

15. Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom o koli stavby - okolie je bez

nadmernej hlu  cnosti, prasSnosti a inych neziaducich vplyvov.
16. Moznosti zmeny v zastavbe - Ziadne.
17.MozZnosti dalSieho rozSirenia - ziadne.
18. Dosahovanie vynosu - nehnute Inos t bez vynosu.
19. Nazor znalca - priemerna nehnute Inos t.



Znalecky posudok ¢. 80/2016

strana €. 9

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie:

Ur¢éenie koeficientov polohovej diferenciécie pre jedno

0,7

tlivé triedy:

Trieda Vypo &et
. trieda [1l. trieda + 200 % = (0,700 + 1,400)
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a lll. triedy
ll. trieda Priemerny koeficient
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy
V. trieda [Il. trieda - 90 % = (0,700 - 0,630)

Hodnota

2,100
1,400
0,700
0,385
0,070

Vypo cet koeficientu polohovej diferenciécie:

1 Trh s nehnute Inos tami

dopyt v porovnani s ponukou je v
rovnovahe

Poloha nehnute  Inosti v danej obci -

vz tah k centru obce
casti obce, mimo obchodného centra,
hlavnych ulic a vybranych sidlisk

3 Sue&asny technicky stav nehnute Inosti
nehnute Inos t’nevyZaduje opravu, len
beznu Gdrzbu

Prevladajica zastavba v okoli

nehnute Xnosti
objekty administrativnej, ob cianskej
vybavenosti a sluzieb, bez zazemia,
parkov s obmedzenym pristupom a pod.

5 PrisluSenstvo nehnute Inosti

bez dopadu na cenu nehnute Inosti
6 Typ nehnute XInosti

priemerny - obchodny a prevadzkovy
objekt bez parkoviska
Pracovné moznosti obyvate Istva - miera
nezamestnanosti
obmedzené pracovné moznosti v dosahu
dopravy nad 30 mindt, nezamestnanos t
do 20 %

8 Skladba obyvate  Istva v mieste stavby

vysoka hustota obyvate Istva
Orientacia nehnute Inosti k svetovym
stranam

orientacia hlavnych miestnosti

ciasto ¢ne vhodnaa  ciasto ¢ne nevhodna
10 | Konfiguréacia terénu

rovinaty, alebo mierne svahovity

pozemok o sklone do 5%
Pripravenos  t'inzinierskych sieti v
blizkosti stavby

elektricka pripojka, vodovod,

pripojka plynu, kanalizacia, telefon,

spolo ¢néa anténa

11

C. Popis Trieda

Kppi

0,700

1,400

1,400

1,400

0,700

0,700

0,385

0,700

0,700

2,100

1,400

Vaha
Vi

13

30

10

Vysledok

Kpoi*V |

9,10

42,00

11,20

9,80

4,20

7,00

3,47

4,20

3,50

12,60

9,80
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12  |Doprava v okoli nehnute Inosti

Zeleznica, autobus a miestna doprava 1.
Obgianska vybavenos  t (Urady, skoly,
zdrav., obchody, sluzby, kultara)
okresny urad, banka, sud, da riovy
Urad, strednd Skola, poliklinika,
kultdrne zariadenia, kompletna sie t
obchodov a zakladné sluzby
Prirodna lokalita v bezprostrednom
okoli stavby
les, vodna nadrz, park, vo
vzdialenosti do 1000 m
Kvalita Zivotného prostredia v
bezprostrednom okoli stavby
bez akéhoko Ivek poSkodenia ovzdusia,
vodnych tokov, bez nadmernej l.
hlu énosti
Moznosti zmeny v zastavbe - Gzemny
rozvoj, vplyv na nehnut.
bez zmeny Il.
17 Moznosti  dalSieho rozSirenia
Ziadna moZnos  t’rozSirenia V.
18 |Dosahovanie vynosu z nehnute Inosti
nehnute Inosti bez vynosu V.
19 |N&zor znalca
priemerna nehnute Inos t’ Il.

Spolu

13

14

15

16

1,400

1,400

0,700

2,100

0,700

0,070

0,070

0,700

7 9,80

10 14,00

8 5,60

9 18,90

8 5,60

7 0,49

4 0,28

20 14,00
180 185,54

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypo &et
Koeficient polohovej
P J kpp= 185,54/ 180

diferenciacie
VSH=TH*k pp=2 893,45

VSeobecna hodnota 1,031

€*

Hodnota

1,031

2983,15€
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3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.1.1 Pozemky 1

POPIS

« VSeobecnd situacia - pozemok je situovany na beznom sidlisku v SirSom
centre mesta Vranov nad Top. - Ul. 1. méja.

« Intenzita vyuZitia - pozemok je zastavany gardzou p re osobny automobil.

« Dopravné spojenie s obcou - dostupnos t stanic verejnej zelezni énej a
autobusovej dopravy a hlavného namestia v centre me sta je 5 minut pesi.

e Obchodna poloha alebo priemyselna poloha - lokalita je zastavana prevazne
bytovymi domami - obytna poloha.

« Vybavenie pozemku - v mieste pozemku je moznos t napojenia na verejnu
rozvodnu sie  t elektrickej energie, verejny vodovod, verejnu kana lizaciu a
verejny rozvod zemného plynu.

e PovySujlce faktory - v meste je vysoky zaujem o kup u pozemkov.

» Redukujlce faktory - ziadne.

Spolu Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel )[/m 2]
[m?]
245 zastavané plochy a 20 20,00 11 20,00
nadvoria
Obec: Vranov nad Top Iou
Vychodiskova hodnota: VHu=9,96 €/m 2
Oznaé&enie a nazov . Hodppta
koeficient Hodnotenie koeficie
oeficientu ntu
5. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvate Tov,
obytné  casti miest nad 50 000 obyvate Tov aich
Ks rychlo dostupné predmestia, prednostné oblasti
koeficient vilovych alebo rodinnych domov v centre | mimo 1.20
v8eobecnej centra mesta, oblasti rekrea cnych dom cekov v '
situacie dolezitych centrach turistického ruchu,
priemyslové a po Inohospodarske oblasti miest nad
50 000 obyvate  Tov
2. rodinné domy s nizSim Standardom vybavenia,
Ky bytové domy s podStandardnym vybavenim, 3 — 4-
koeficient podlazné nebytové stavby pre priemysel s malym 0,95
intenzity vyuzitia technickym vybavenim, vyuzivané po Inohospodarske
stavby
Kp 4. pozemky v tesnej blizkosti prostriedku
koeficient hromadnej dopravy s dobrou Upravou ciest, cesta 1,00
dopravnych vz  tahov |vlastnym autom do centra (10 min), Uzemie mesta
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ke
koeficient
obchodnej a 3. obytna alebo rekrea ¢na poloha 1,20
priemyselnej
polohy
ki
koeficient
technickej 4.ve Imidobra vybavenos t’(va cSia ako v bode 3) 1,50
infraStruktdry
pozemku
kz . S - .
- 5. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kdpu, ak
koeficient ; p Lo L . .
. to nebolo zoh Tadnené v zvySenej vychodiskovej 1,50
povysujucich hodnote
faktorov
Kr
koeficient .
redukujiicich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypo &et Hodnota
Koeficient polohovej Kpp=1,20*0,95 * 1,00 * 30780
diferenciacie 1,20*1,50 * 1,50 * 1,00 !
S — * — 2 %
Jednotkova hodnota pozemku \3/%%30_ VH w" K pp=9,96 €/m 30,66 €/m 2
< . VSHoz=M*VSH ;=20,00m 2*
VSeobecn& hodnota pozemku 30,66 €/m 2 613,20 €
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I1l. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY NEHNUTE LNOSTI

pod la vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty maje  tku:

Nazov VSeobecna hodnota [€]

Stavby
Garaz &.s.2021 2 983,15
Pozemky

Pozemky 1 - parc. &.245 (20m  ?) 613,20
Spolu VSH 3 596,35
Zaokrahlena VSH spolu 3 600,00
VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 3 600,00 €

Slovom: TritisicSes t'sto Eur

V Humennom, d 1a 30.6.2016 Ing. Vladimir Tornyos
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V. PRILOHY

1. Objednavka

2. Vypis z katastra nehnute Inosti, list vl. &. 1740, kat. zemie Vranov nad
T., vyhotoveny d na 30.6.2016 cez katastralny portal.

3. Kopia katastralnej mapy, kat. tzemie Vranov nad T., vyhotovena d na
30.6.2016 cez katastralny portal.

4. Mapa

Garadz ¢.s. 2021 - Podorys
5. Fotodokumentacia
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo &-
nikov a prekladate Tov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovens kej re-
publiky pre odbor Stavebnictvo a odvetvia Pozemné s tavby a Odhad hodnoty ne-

hnute Inosti, eviden ¢né ¢islo znalca 913582. Znalecky Ukon je zapisany pod p o-
radovym cislom 80/2016 znaleckého dennika ¢. 23/2016. Znalecky ukon a vznik-

nuté naklady u ¢tujem pod Tavyu c&tovania na zaklade prilozeného dokladu .

80/2016.



