Znalec: Ing. Miroslav Todak, ul. Csl. brigady 1611/16, 031 01 Lipt.
Mikulds.
Evidendné &islo znalca 913554. Cislo tel. 0905330424.

Zadavatel: ProAuctio, s.r.o., ul. Hornd 2, 974 11, Bansk& Bystrica.

Cislo spisu (objednavky) : Objednavka zo dila 23.3.2015.

ZNALECKY POSUDOK

é¢islo 114/2015

Vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty: Dielfia stip. ¢. 4624 na pozemku parc.

¢. KN-C 5531/21 v Meste Liptovsky Mikuld$ a pozemky parc. ¢. KN-C 18
a 5531/21 v k. u. Lipt. Mikulds, pre ucel drazby.

Pocet listov (z toho priloh) :37(19)
Pocet odovzdanych vyhotoveni : 4



Znalec: Ing. Toddk Miroslav Cislo posudku: 114 /2015

. UOVODNA CAST

1. Uloha znalca: Stanovit v&eobecnt hodnotu - Dielfia sup. ¢&. 4624 na
pozemku parc. ¢&. KN-C 5531/21 v Meste Liptovsky Mikulds a pozemky
parc. ¢. KN-C 18 a 5531/21 v k. U. Lipt. Mikulds, pre ucel draZby.

2. Datum vyziadania posudku: 23.3.2015

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujtci na zistenie
stavebnotechnického stavu): 5.4.2015

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba chodnocuje: 20.4.2015
5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavatel'om:
- N&jomn& zmluva Terioki s.r.o., Spitélska 53, Bratislava.

- Kolauda¢né rozhodnutie na stavbu " Objekty ( kanceléarie, dielne,
sklady, sociélne zariadenia ) ROBSTAVU, vyrobného druZstva L. Mikuléas
", wvydané MsNV - odborom vystavby Lipt. Mikulds pod ¢&. Vyst.

4721/1975-1Ln zo dna 29.12.1975.
- Udaje o dani z nehnutelnosti.
- Skreslenie skutkového stavu nehnutelnosti.

5.2 Ziskané znalcom:

- Obhliadka a zameranie skutkového stavu nehnutelnosti.

- List wvlastnictva ¢. 6489 vyhotoveny dria 18.4.2015 cez katastralny
portal.

- Informativna képia z mapy vyhotovena dna 18.4.2015 cez katastréalny
portal.

- Fotodokumentéacia.

6. Pouzity pravny predpis:
Vyhldska Ministerstva spravodlivosti Slovenske] republiky &. 492/2004
Z. z. o stanoveni v3eobecnej hodnoty v platnom zneni.

7. Dal$ie pouzité pravne predpisy a literatiira:

Zadkon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o
zmene a doplneni niektorych zdkonov v platnom zneni.

Vyhldska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 490/2004
Z.z. ktorou sa vykonédva =zédkon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
tlmo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov
v platnom zneni.

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych
objektov.

Zadkon ¢. 50/1976 Zb. o uUzemnom pléanovani a stavebnom poriadku, v
platnom zneni.

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
¢. 79/1996 Z.z., ktorou sa vykondva =zdkon NR SR o katastri
nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam
(katastrdlny zakon) v platnom zneni.

Vyhldska Federdlneho Statistického tUradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej
klasifikacii stavebnych objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy.
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Opatrenie Statistického turadu Slovenskej republiky &. 128/2000 Z.z.,
ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb.

Zdkon NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni neskorSich predpisov.

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb, Zilinsk& univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-
7100-827-3

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Ziadne.

9. Pravny tkon, na ktory sa ma znalecky posudok pouZit:
Drazba.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metdédy: Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy
uvedené v prilohe ¢&. 3 wvyhla8ky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.

Zdoévodnenie vyberu pouzitej metdédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty:

Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti bola pouzitad metdda
kombinovanéa vychadzajtca z vynosu budovy formou prendjmu. Metddu
porovnadvaciu nie je mozné pouzit v dbsledku nedostatoéného pouzitia
porovnatelnych prevodov porovnatelnych nehnutelnosti v danej
lokalite.

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 podla poslednych znédmych Statistickych
tdajov vydanych SU SR platnych pre 4. Stvrtrok 2014.

b) Vlastnicke a eviden¢né tdaje:

Vypis =z listu wvlastnictva ¢&. 6489 wvyhotoveny dia 18.4.2015 cez
katastrédlny portédl, z ktorého st zrejmé nasledujice udaje

CAST A : MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra,, C,, evidované na katastralnej mape ( uvadzam predmet ohodnotenia )

Pozemok parc. ¢. 5531/18 o vymere 44 m2 - zastavand plocha
Pozemok parc. ¢. 5531/21 o vymere 39 m2 - zastavand plocha
Stavby :

Dielna sup. ¢islo 4624 na pozemku parc. ¢&. 5531/21 v k. 1. Lipt.
Mikulas

CAST B : VLASTNICI

1 ROBSTAV, stavebné druZstvo Liptovsky Mikulés, Druzstevna 6,
Liptovsky Mikuléds, SR

Spoluvlastnicky podiel : 1/1

Titul nadobudnutia: vid LV ¢. 6489 v prilohe znaleckého posudku

CAST C: TARCHY :
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ZALOZNE PRAVO NA TAM VEDENE NEHNUTELNOSTI - KN-C PARCELU CISLO 5531/1
a 5531/4 a STAVBA s.&. 2184 NA POZEMKU KN 5531/4 - RAC. STROJOVA
DIELNA PRE ZALOZNEHO VERITELA : COOP PRODUKT SLOVENSKO, MLIEKARENSKA
10, BRATISLAVA (00168637) NA ZAKLADE ZALOZNEJ zMLUVY CISLO : DRUH
POHLADAVKY : UVER V 1707/2008

ZALOZNE PRAVO NA TAM VEDENE NEHNUTELNOSTI - KN-C PARCELU CISLO 5531/7
a STAVBA s.&. 2358 NA POZEMKU KN 5531/7 - DIELNA PRE ZALOZNEHO
VERITELA : COOP PRODUKT SLOVENSKO, MLIEKARENSKA 10 ’ BRATISLAVA
(00168637) NA ZAKLADE ZALOZNEJ ZMLUVY CISLO : DRUH POHLADAVKY : UVER
VvV 824/2009

Exekuc¢ny prikaz na vykonanie exekicie zriadenim exekué&ného z&loZného
pradva na nehnutelnost EX 351/2011, JUDr. Franek Jan Lipt Mikuléas, 2z-
1947/2011,

Exekuc¢ny prikaz na vykonanie exekicie zriadenim exekué&ného z&loZného
prdva na nehnutelnost Ex 270/2011, JUDr. Sutliak Miroslav Lipt
Mikulés, z-3886/2011,

Exekué¢ny prikaz na vykonanie exeklcie predajom nehnutelnosti Ex
270/2011, JuDr. Sutliak Miroslav Lipt Mikulas, P-870/2011,

Exekuc¢ny prikaz na vykonanie exekicie zriadenim exekué&ného z&loZného
prdva na nehnutelnosti EX 1813/2011, JUDr. Matejovie Peter Lipt.
Mikuléds, z-3914/2011,

Exekué¢ny prikaz na vykonanie exeklicie predajom nehnutelnosti EX
351/2011, JUDr. Franek J&n Lipt Mikuléds, P-1202/2011,

Exekuc¢ny prikaz na vykonanie exekicie zriadenim exekué&ného z&loZného
pradva na nehnutelnost EX 467/2011, JUDr. Franek Jan Lipt Mikuléds, 2z-
5370/2011,

Exekuc¢ny prikaz na vykonanie exekicie zriadenim exekué&ného z&loZného
pradva na nehnutelnost EX 717/2011, JUDr. Franek Jan Lipt Mikuléds, 2z-
5371/2011,

Exekuc¢ny prikaz na vykonanie exekicie zriadenim exekué&ného z&loZného
prava na nehnutelnost EX 805/2011, JUDr. Franek Jan Lipt Mikuléds, Z-
5372/2011,

Exekuc¢ny prikaz na vykonanie exekicie zriadenim exekué&ného z&loZného
prédva na nehnutelnost EX 1063/2011, JUDr. Franek Jan Lipt Mikuléds, 7z-
5373/2011,

Z&loZné pravo pre Mesto Liptovsky Mikuléds, ¢.k. D a P: 2011/06050-Pr,
7-4408/2011,

Exekuc¢ny prikaz na vykonanie exekicie zriadenim exekué&ného z&loZného
prava na nehnutelnosti EX 1797/2011, JUDr. Ing. Pavol Malik Zilina,
z-371/2012,

V1.1 ROBSTAV,stavebné druzstvo Liptovsky Mikulds - podiel 1/1 -
Exekuc¢ny prikaz na vykonanie exekicie zriadenim exekué&ného z&loZného
prava na nehnutelnosti EX 5/2012, JUDr.Ladislav Mikeska,Liptovsky
Mikuléds, z-716/2012,

Exekuc¢ny prikaz na vykonanie exekicie zriadenim exekué&ného z&loZného
prava na nehnutelnosti EX 3548/11, Mgr. Rébert Segla Predov, Z-
1041/2012,

Z&loZné pravo V 1707/2008 sa vztahuje aj na pozemok C KN p.¢&. 5531/9,
5531/10, 5531/11, 5531/12, 5531/13, 5531/14, 5531/15, 5531/1¢,
5531/17, 5531/18, 5531/19, 5531/20 - R 1000/2014;

ZadloZné pravo V 824/2009 sa vztahuje aj na pozemok C KN p.c¢.5531/21,
5531/22, 5531/23 a stavby s.¢.4622 na p.¢.5531/7, stavba s.¢.4623 na
p.¢.5531/23, stavba s.¢.4624 na p.&.5531/21 - R 1000/2014;

Iné udaje: Bez zapisu.
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c) Udaje o obhliadke predmetu postidenia:

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonand dra 5.4.2015
za UcCasti zastupcu objednéavatela.

Zameranie vykonané dna 5.4.2015.

Fotodokumentacia vyhotovend dna 5.4.2015.

d) Technicka dokumentacia:

Zadavatelom Dbola poskytnuté technickéa dokumentéacia stavby -
skreslenie skutkového stavu budovy - pddorys. Budova je v sulade s
predlozZzenym pddorysom.

Zadavatelom bola poskytnutd stavebnéd dokumentacia stavby - Kolaudacné
rozhodnutie na stavbu " Objekty ( kanceléarie, dielne, sklady,
socialne zariadenia ) ROBSTAVU, vyrobného druzstva L. Mikulas ",
vydané MsNV - odborom vystavby Lipt. Mikuld$ pod ¢&¢. Vyst. 4721/1975-
LA zo dia 29.12.1975.

Budova sa vyuziva ako kovacska dielna.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané uUdaje z katastra nehnutelnosti
boli porovnané so skutocnym stavom. Neboli zistené Ziadne rozdiely v
popisnych a geodetickych udajoch katastra.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sii predmetom ohodnotenia:
e Dielna sup. ¢. 4624 na pozemku parc. ¢. 5531/21 v k. u. Lipt.
Mikulds.
e Pozemky parc. ¢. KN-C 5531/18 a 5531/21 v k. G. Lipt. Mikulés.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
Ziadne.

2. STANOVENIE TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)

2.1.1 Dielnass. ¢. 4624

POPIS STAVBY

Dielna sup. ¢. 4624 na pozemku p. ¢&. 5531/21 sa nachddza v Meste
Liptovsky MikuldsS. ©Nachédza sa vychodne od centra mesta Lipt.
Mikulas, na wul. Druzstevnej. Jedna sa o nepodpivnic¢ent Dbudovu s

jednym nadzemnym podlazim. Budova sa v sUcCasnosti vyuzZiva ako dielna.
I. NP obsahuje: dielfa.

Zaklady budovy su zakladové pasy s vodorovnou izoléaciou. Zvislé nosné
konstrukcie st murované tehlové hrubky 30 cm. Stropna konStrukcia je
z ocelovych U profilov, s podbitim a drevenym zaklopom. VnUtorné
omietky sU vapenné hladké, vonkajsie su taktieZ vapenné hladké.
Strecha je plochd s krytinou =z pozinkovaného plechu. Klampiarske
konstrukcie su 2z pozinkovaného plechu. Vrdta st plechové. Okna su
jednoduché ocelové. Podlahy su betdénové s povrchom =z cementového
poteru. Elektroinstalédcia je svetelnd a motoricka.
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Na budovu bolo =zachované kolaudac¢né rozhodnutie - Kolaudacné
rozhodnutie na stavbu " Objekty ( kanceléarie, dielne, sklady,
socialne zariadenia ) ROBSTAVU, vyrobného druzstva L. Mikulas ",

vydané MsNV - odborom vystavby Lipt. Mikuld$ pod ¢&. Vyst. 4721/1975-
Ln zo dna 29.12.1975. V rozhodnuti je uvedeny rok =zacatia uZivania
1960.

Zivotnost vzhladom na stav pri miestnej obhliadke, kon3trukd&né
vyhotovenie a uc¢el vyuzZivania, stanovujem na 80 rokov.

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m3]
Obostavany priestor zakladov : 0,00
0z=7,17 *5,42*0,30 11,66
Obostavany priestor vrchnej stavby : 0,00
Ov=717*542*3,50 136,01
Obostavany priestor zastreSenia : 0,00
0t=7,17*5,42*0,20* 0,5 3,89
Obstavany priestor stavby celkom 151,56

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Zatriedenie stavby:

JKSO: budovy strojarenského priemyslu

KS: 1251 Priemyselné budovy

Rozpoctovy ukazovatel: RU=2156 /30,1260 =71,57 €/m3
Koeficient konstrukcie: kx = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vy$ky objektu

Podlazie | Cislo | Vypocet ZP | zP[m2] |Repr.] Vypocet vyiky (h) | h [m]
Nadzemné 17,17 *5,42 38,86 Repr. 3,50 3,5
Priemerna zastavana plocha: (38,86) / 1 =38,86 m?

Priemerna vyska podlazi: (38,86 *3,5) / (38,86) =3,50 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp=0,92 + (24 / 38,86) =1,5376
Koeficient vplyvu kons$trukénej vysky podlazi objektu: kve=0,30 + (2,10 / 3,5) = 0,9000

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

P . - . Cenovy podiel
Cislo Nazov genoygroas Koef. Stand. ksi Y 2ee G Ul hodnotenej
RU [%] cpi cpi * Ksi
stavby [%]
Konstrukcie podl'a RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 8,00 1,00 8,00 14,97
2 Zvislé konstrukcie 21,00 0,75 15,75 29,46
3 Stropy 11,00 0,20 2,20 4,12
4 Zastresenie bez krytiny 6,00 1,00 6,00 11,23
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5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 3,74
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,87
7 Upravy vnutornych povrchov 6,00 0,75 4,50 8,42
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 0,75 2,25 4,21
9 Vnutorné keramické obklady 1,00 0,00 0,00 0,00
10 Schody 3,00 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 3,00 0,00 0,00 0,00
12 Vrata 1,00 0,75 0,75 1,40
13 Okna 5,00 0,50 2,50 4,68
14 Povrchy podlah 3,00 1,00 3,00 5,61
15 Vykurovanie 4,00 0,00 0,00 0,00
16 Elektroinstalicia 6,00 0,50 3,00 5,61
17 Bleskozvod 1,00 0,00 0,00 0,00
18 Vnutorny vodovod 2,00 0,00 0,00 0,00
19 Vnutorna kanalizicia 2,00 0,00 0,00 0,00
20 Vnutorny plynovod 0,00 1,00 0,00 0,00
21 Ohrev teplej vody 2,00 0,00 0,00 0,00
22 Vybavenie kuchyn 0,00 1,00 0,00 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 3,00 0,00 0,00 0,00
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00
25 Ostatné 5,00 0,50 2,50 4,68
Spolu 100,00 ‘ 53,45 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=>53,45/100=0,5345
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 2,255
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,02
Vychodiskova hodnota na MJ: VH =RU * kcu * kv * kze * kve * ke *km  [€/m?3]

VH =71,57 €/m3 * 2,255 *0,5345 * 1,5376 * 0,9000 * 0,939
*1,02

VH = 114,3344 €/m3
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Néazov ZatiatokuZivania | V[rok] | T[rokl | Z[rokl | o[%l | Ts[%]
Dieltia s. & 4624 1960 55 25 80 68,75 31,25
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 114,3344 €/m3 * 151,56 m3 17 328,52
Technicki hodnota 31,25%z 17 328,52 € 5415,16
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3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY PRE SKUPINU
OBJEKTOV: Budovy dielni

a/ Analyza polohy nehnutel’nosti:

Dielna sup. ¢. 4624 na pozemku parc. ¢. 5531/21 sa nachéddza v Meste
Liptovsky MikuldsS. ©Nachédza sa vychodne od centra mesta Lipt.
Mikulds, cca 5 min. jazdy autom, na ulici DruZstevnej. Pristup k
budove Jje z prilahlej miestnej komunikdcie - wul. DruZstevna. v
tesnej Dblizkosti budovy sa nachadzajt vsSetky inZzinierske siete. V
blizkosti sa nachéddza autobusovd zastdvka SAD a MHD. Budova sa
nachéddza v lokalite vyrobno obsluZnej.

b/ Analyza vyuZitia nehnutel’nosti:

Jednd sa o nepodpivni¢ent Dbudovu s Jednym nadzemnym podlazim.
Stavebno - konstrukénym usporiadanim je urcend pre Ucely vyrobné -
dielna. Uzemie, v ktorom sa predmetnd budova nachddza, je Tzemie
vyrobno obsluzZné.

¢/ Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel’nosti:

V danej lokalite, kde sa nachddza ohodnocovanéd budova, neboli zistené
rizikd, ktoré by vplyvali na vyuZivanie nehnutelnosti. Na hodnotenej
nehnutelnosti neviaznu tarchy, ktoré by mali vplyv na v3eobecnu
hodnotu nehnutelnosti. Skupina ohodnocovanych nehnutelnosti, ktord je
predmetom ohodnotenia, Jje pristupnd =z miestnej komunikédcie len cez
aredl spoloc¢nosti. Je napojend na vnutroaredlové rozvody vykurovania,
el. energie, wvody a kanalizéciu, ktoré st vedené v areali
spolocdnosti.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Dopyt v porovnani s ponukou je niz$i. Budova sa nachddza na ulici
Druzstevnej, v aredli spolocnosti ROBSTAV, vychodne od centra mesta,
cca 15 min. peSo. Budova nevyzaduje opravu len beznG udrZbu.
Prevléadajuca =zéstavba v okoli st budovy pre Tahkt vyrobu.
Prislusenstvo nehnutelnosti nemd dopad na hodnotu nehnutelnosti.
Hodnoteny objekt Jje priemerny prevadzkovy objekt pre svoj ucel
vyuZitia. V mieste Jje priemernd miera nezamestnanosti do 10 %. V
mieste je priemernd Thustota obyvatelstva. Orientédcia hlavnych
miestnosti je na vychod a zédpad. Terén Jje rovinaty. V blizkosti sa
nachaddzajlt vsetky inzZzinierske siete. V blizkosti je autobusové
zastavka SAD, zastavka MHD. V okoli sa nachadza kompletna obcianska
vybavenost, Okresny urad, bankové insStittcie ’ nemocnica s
poliklinikou, kulttrny dom, kino, ... Vo vzdialenosti nad 1 km sa
nachddza Vodnd nédrz Liptovskd Mara, lesy, park, lyziarsky vlek,
Demdnovské jaskyne, Lyziarske stredisko Jasnéd, Termdlne kupaliskd a
Aquapark . Kvalita ZP - beZny hluk a pradnost od dopravy.
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Nepredpokladané Ziadne zmeny v zastavbe. MoZnost dalsieho roz$irenia
- Ziadna. Ide o priemernt nehnutelnost.

Priemerny koeficient predajnosti bol stanoveny s pouzitim Metodiky
vypoctu vseobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, vypracovane]
Zilinskou univerzitou v Ziline, Ustavom sudneho inZinierstva v roku
2001.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,35

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda I1I. trieda + 200 % = (0,350 + 0,700) 1,050
IL. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 0,700
I1I. trieda Priemerny koeficient 0,350
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a III. triedy 0,193
V. trieda I1I. trieda - 90 % = (0,350 - 0,315) 0,035

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok
Vi Kkepr*vi

Cislo Popis Trieda Kep1
1

Trh s nehnutel'nostami

dopyt v porovnani s ponukou je nizsi IV. 0,193 13 2,51

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru
obce

Casti obce nevhodné k byvaniu situované na okraji obce V. 0,193 30 5,79
3 Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
nehnutel'nost nevyzaduje opravy, len beznu udrzbu I1. 0,700 8 5,60

4 Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti

I'ahka vyroba a sluzby, bez negativnych vplyvov na
okolie a bez zvlastnych poziadaviek na dopravu a I1. 0,350 7 2,45
skladovanie

5 Prislusenstvo nehnutel'nosti
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti I11. 0,350 6 2,10

6 Typ nehnutel'nosti
priemerny - obchodny a prevadzkovy objekt bez
parkoviska
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera
nezamestnanosti
dostatoc¢na ponuka pracovnych moznosti v dosahu
dopravy, nezamestnanost do 10 %
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

ML 0,350 10 3,50

IL. 0,700 9 6,30

priemerna hustota obyvatel'stva I1. 0,700 6 4,20
9 Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
orientacia hlavnych miestnosti kJZ - |V I1. 0,700 5 3,50

10 Konfiguricia terénu
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do
5%

11 Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby

L 1,050 6 6,30

elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu,

kanalizacia, telefon, spolo¢na anténa II. 0,700 7 490

12 Doprava v okoli nehnutel'nosti

Zeleznica, autobus a miestna doprava I1. 0,700 7 4,90
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Obc¢ianska vybavenost (urady, $koly, zdrav., obchody,

sluzby, kultira)
okresny urad, banka, sud, dafiovy urad, stredna skola,
poliklinika, kultirne zariadenia, kompletna siet I1. 0,700 10 7,00
obchodov a zakladné sluzby

14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m V. 0,193 8 1,54

Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
stavby

bezny hluk a prasnost od dopravy IL 0,700 9 6,30

MozZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na
nehnut.

bez zmeny I11. 0,350 8 2,80

17 Moznosti d’'alSieho rozsirenia

15

16

Ziladna moznost rozsirenia V. 0,035 7 0,25

18 Dosahovanie vynosu z nehnutel' nosti

bezny prenajom nehnutel'nosti I1. 0,350 4 1,40

19 Nazor znalca
priemerna nehnutel'nost I11. 0,350 20 7,00
Spolu | | | 180 78,34

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 78,34/ 180 0,435
Vgeobecna hodnota VSHs=TH *kep = 5 415,16 € * 0,435 2355,59 €

3.1.2 KOMBINOVANA METODA

3.1.2.1 VYNOSOVA HODNOTA

Vynosovad hodnota je v zneni wvyhl. MS SR ¢&¢. 492/2004 Z.z. znalecky
odhad su¢asnej hodnoty budicich disponibilnych vynosov z vyuzitia
nehnutelnosti formou prendjmu, diskontovanych rizikovou ( diskontnou
) sadzbou. Vynosovld hodnotu vypocitam kapitalizaciou Dbuducich
od¢erpatelnych zdrojov pocas Casovo obmedzeného obdobia. Likvidacénéa
hodnota je urcend ako vSeobecnd hodnota stavby po odpocitani
odhadovanych nakladov spojenych s prevodom nehnutelnosti.
Od¢erpatelny zdroj je ro¢ny disponibilny vynos <z vyuZivania
nehnutelnosti formou prendjmu. Urc¢i sa ako rozdiel hrubého wvynosu a
ndkladov na vyuZivanie nehnutelnosti zniZeny o odhad predpokladanych
strdt vynosu z n&djomného s ohladom na typ majetku, Jjeho polohu,
vyuzitelnost a pod.

Hruby vynos je vypocCitany za predpokladu 100 % prenajatia budovy ako
st¢in roc¢nej najomnej sadzby a mernej jednotky.

Hruby vynos

Vypocet vynosovej hodnoty hodnotenej budovy supisné c¢islo 4624, e
vykonany na zaklade skutoéne uzatvorenej najomnej zmluvy.
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Naklady na prevadzku budovy ( voda, elektrina, kUrenie, odpad, ... )
nie st zahrnuté v n&djomnom. Ostatné néklady na vyuZivanie
nehnutelnosti, ktoré st zahrnuté v nadjomnom a odhad nevyuZitého
ndjomného boli stanovené v zmysle Metodiky vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb, vydanej USI ZU v Ziline 2001.

2 P = Najomné Najomné spolu
Nazov Vypocet M] Pocet MJ M]j [€/M]/roK] [€/rok]
L.LNP - Terioki s.r.o. 1 1,00 m2 768,00 768,00
Podiel pozemku na dosahovani vynosu
Nazov Vypocet ‘ Spolu [€/roK]
Podiel pozemku na vynose 2355,59 * 0,055 129,56

Hruby vynos stavby: 768,00 - 129,56 = 638,44 €/rok

Naklady

Danl z nehnutelnosti podla vymeru na dan z nehnutelnosti pre rok 2014.
Spravne naklady sU uvazZované vo vySke 2% z hrubého vynosu.

Naklady na tdrzbu vo vyske 1,5 % z vychodiskovej hodnoty stavby.
Poistenie nehnutelnosti uvazujem vo vysSke 0,1 % 2z vychodiskovej

hodnoty budovy.

Nazov vynaloZeného nakladu Vypocet Naklad [€/roK]
Prevadzkové naklady
dan z nehnutel'nosti 3,026 * 39 118,01
poistenie nehnutel'nosti 0,10%z (17 328,52 *1,2) 20,79
Néklady na tidrzbu | |
naklady na adrzbu 1,50% z (17 328,52 *1,2) 311,91
Spravne naklady ‘ ‘
spravne naklady 2,00% z 63844 12,77
Néklady spolu: | | 463,48
Odhad straty

Odhad nevyuzitého nédjomného stanovujem na 15 % z hrubého vynosu.

Nazov Vypocet Spolu [€/roK]
Odhad straty 15% z 638,44 95,77
Odcerpatel'ny zdroj
Hruby vynos stavby a Odcerpatel'ny zdroj
[€/rok] Naklady [€/roK] Odhad straty [€/rok] [€/roK]
638,44 463,48 95,77 79,19
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Vypocet vynosovej hodnoty

Doba uzitkovosti: 10r.

Zakladna urokova sadzba ECB: i=0,05%/rok

Miera rizika: r=5,50 %/rok

Zat'aZenie danou z prijmu: d=2,00 %/rok

Urokova miera: u=0,05+5,50+ 2,00 = 7,55 %/rok
Kapitaliza¢ny drokomer: k=7,55/100=0,0755

Likvidac¢na hodnota

Nazov ‘ Vypocet ‘ Spolu [€]
VSH met6dou poloh.difer. 2 355,59
Likvidaéné naklady: | |
naklady spojené s budicim predajom 5,00 %z 2 355,59 € 117,78
Likvidaéna hodnota: | | 223781

Vynosova hodnota
(1+k"-1 _ HL
(1+K)N*k (1+K)D

HV=0Z*

(1+0,0755)10 -1 223781
(1+0,0755)10%0,0755 (1 +0,0755)10

HV=79,19 *

HV =542,33+1080,73=1623,06 €

3.1.2.2 KOMBINACIA TECHNICKE] A VYNOSOVE] HODNOTY

Technicka hodnota stavieb (TH): 5415,16 €

Vynosova hodnota (HV): 1623,06 €

Urcenie vah podla USI:

Rozdiel:

po| TH-HV| | 541516 1623,06], 0 a4
| hv = 1623,06 = 233,64%

Vaha technickej hodnoty: b=1

Vaha vynosovej hodnoty: a=11

VSeobecna hodnota vypocitana kombinovanou metédou:

<, a*HV+b*TH

VSHg= "

v o (11*1623,06) + (1541516) o000 o
s 11+1 = )
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3.1.3 VYBER VHODNEJ METODY

Metdda vypoctu vSseobecnej hodnoty stavieb Hodnota [€]
Metéda polohovej diferenciacie 2 355,59
Kombinovana metoda 1939,07

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZitd kombinovana metéda

VSH stavieb = 1 939,07 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.1.1 Zastavana plocha

POPIS

Pozemky parc. ¢. KN-C 5531/18 a 5531/21 sa nachaddzaju v Meste
Liptovsky Mikuléds, v k. G. Liptovsky MikulasS. Nachadzaju sa vychodne
od centra mesta Lipt. Mikulds, cca 5 min. Jjazdy autom, na wulici
Druzstevnej, v aredli spoloc¢nosti ROBSTAV, stavebné druzZzstvo. Pristup

k pozemkom je =z miestnej komunikdcie - ul. Druzstevna, ktord Jje v
dotyku s aredlom zo severnej strany. V tesnej blizkosti pozemkov sa
nachadzajt vSetky inzZinierske siete - wverejny vodovod, verejné

kanalizécia, elektrickd energia a plyn. V blizkosti sa nachéadza
autobusovd =zastdvka SAD a MHD. Pozemky sa nachadzajt v zmysle
platného Gzemného planu mesta vo vyrobno obsluznej lokalite.

Parcela Druh pozemku Vzorec p SO Podiel Vymera [m2]
vymera [m2]
5531/18 zastavana plocha a nadvorie 44 44,00 1/1 44,00
5531/21 zastavana plocha a nadvorie 39 39,00 1/1 39,00
Spolu vymera ‘ ‘ ‘ 83,00
Obec: Liptovsky Mikulas
Vychodiskova hodnota: VHum = 16,60 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
5. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné ¢asti miest nad
ks 50 000 obyvatel'ov a ich rychlo dostupné predmestia, prednostné oblasti
koeficient vSeobecnej vilovych alebo rodinnych domov v centre I mimo centra mesta, oblasti 1,20
situacie rekreacnych domcekov v dolezitych centrach turistického ruchu,

priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000 obyvatel'ov
3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové

kv o . . . M
koeficient intenzity vyuZitia domy.s nfebytovyml pl)rlestorml, nebytové stavby pre priemysel s beznym 1,00
technickym vybavenim
ko - . . .
koeficient dopravngch 4 pozemk.y Vv tesnej bhzkos,tl prostriedku hromadnej .dop{"avy s dobrou 1,00
, Upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), Gzemie mesta
vztahov
ke 4. priemyselna poloha 1,00

koeficient obchodnej a
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priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost' (vacsia ako v bode 3) 1,50
infrastruktiry pozemku
kz
koeficient povysSujucich 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujucich 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
- * * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie IIP(];()_ 1,20%1,00%1,00%1,00* 1,50 * 1,00 1,8000
Jednotkova hodnota pozemku VSHwy = VHwmy * kep = 16,60 €/m2 * 1,8000 29,88 €/m?2
S = * VS = 2 %
VSeobecna hodnota pozemku zjgpzoz M*VSHy = 83,00 m? * 29,88 2480,04 €
VYHODNOTENIE PO PARCELACH
NaZov VSeobecna hodnota
pozemKku v celosti [€]
parcela ¢. 5531/18 1314,72
parcela ¢. 5531/21 1165,32
Spolu 2 480,04
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[1I. ZAVER

1. ZAKLADNE UDAJE

Nehnutel’'nost’ : Dielfia stup. &. 4624 na pozemku parc. &. 5531/21 v Meste
Liptovsky Mikuld$ a pozemky parc. ¢&¢. KN-C 5531/18 a 5531/21 v k. 1.
Lipt. Mikulas.

Vlastnik : ROBSTAV, stavebné druZstvo Liptovsky Mikuldd, DruZstevna
6, Liptovsky Mikulas, SR

VypiszKN : List vlastnictva ¢. 6489 pre k. u. Lipt. Mikulé&s.

Hlavné stavby:

Nazov JKSO | OP (m3) | ZP (m2) | Potetpodiazi
Dielia s. ¢. 4624 81216 151,56 38,86 1
Pozemky:
Druh pozemku Cislo parcely ‘ Vymera (m2)
Zastavana plocha 5531/18 44,00
Zastavana plocha 5531/21 39,00

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :

VSH pre skupinu objektov: Budovy dielni

Stavby:
Vseobecna hodnota kombinovanou a vynosovou metédou: 1939,07 €
Vseobecna hodnota polohovou diferenciaciou: 2 355,59 €

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZitd kombinovana metéda

Pozemky:
Vseobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie: 2 480,04 €
Ako vhodné metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metéda polohovej diferenciacie
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3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€]

Rekapitulacia VSH pre skupinu objektov: Budovy dielni

Dieliia s. ¢. 4624 1939,07
Pozemky

Zastavana plocha - parc. ¢. 5531/18 (44 m2) 1314,72

Zastavana plocha - parc. ¢. 5531/21 (39 m?) 1165,32
Spolu VSH kombinovanou metédou za skupinu: Budovy dielni 4419,11
Spolu VSH 4419,11
Zaokrihlena VSH spolu 4 420,00

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 4 420,00 €
Slovom: Styritisictyristodvadsat’ Eur

V Lipt. Mikulasi dna 20.4.2015

Ing. Todak Miroslav
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[V. PRILOHY

e Objednavka list 18-20
e List vlastnictva ¢. 6489 list 21-23
e Kkopia z katastralnej mapy list 24
e pobdorys I. NP arez budovy list 25
e Kolaudacné rozhodnutie list 26-27
e N4ajomna zmluva list 28-34
e Aktudlna Cast’ uizemného planu mesta list 35
e Fotodokumentacia list 36
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec =zapisany Vv zozname
znalcov, tlmo¢nikov a prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo
spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor Stavebnictvo a
odvetvia Pozemné stavby a Odhad hodnoty nehnutelnosti, evidencéné
¢islo znalca 913554.

Znalecky tUkon je =zapisany pod poradovym ¢islom 114/2015 znaleckého
dennika ¢. 16. Znalecky ukon a wvzniknuté naklady uc¢tujem podla
vyuctovania na zaklade priloZeného dokladu ¢&. 114/2015.

Ing. Miroslav Todak
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