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Znalec: Ing. Stefan Pastierovi¢ Cislo posudku: 62/2015

I. OVODNA CAST

1.1 Uloha znalca:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty Polyfunkéného domu, ¢ast A "Penzién" C.sup. 420 na parc.c. 1533/28 v k..
Vy$né Ruzbachy, obec Vysné RuZzbachy, okres Stard Luboviia, v¢itane prisluSenstva, vonkajsSich tprav a
pozemkKov parc.¢. 1533/27 a 1533/28.

1.2 Uéel znaleckého posudku:
Podklad pre dobrovol'nt drazbu nehnutel'nosti.

1.3 Datum vyziadania posudku: 21.07.2015
1.4 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 12.08.2015
1.5 Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje: 17.08.2015

1.6 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :
1.6.1 Dodané zadavatel'om :
e Zavazna objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo dita 21.07.2015.
e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 1409, k.. Vysné Ruzbachy - kdpia z katastralneho
portalu zo dna 31.07.2015.
e Kopia z katastralnej mapy, k.4. Vysné Ruzbachy vydana katastralnym odborom Okresného tiradu Stara
Luboviia zo diia 05.08.2014.
e Rozhodnutie ¢.561/2007 o povoleni uzivat stavbu vydané Obcou Vysné Ruzbachy zo dna 04.04.2008 -
képia.
e (Ciasto¢na technicka dokumentécia stavby v rozsahu pédorysov podlaZi a rezu.

1.6.2 Obstarané znalcom :
e Obhliadka skutkového stavu nehnutelnosti.
e Fotodokumentacia nehnutel'nosti.
e Indexy cenového rastu vydané SU SR.
e Programové vybavenie HYPO, verzia 13.50 od firmy Kros s.r.o. Zilina.

1.7 Pouzity pravny predpis:
e Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich zmien a
doplnkov.

1.8 Dalsie pouzité pravne predpisy a literatura:
e Zakon NR SR ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych
zakonov.
e Vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a
prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov.
Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinsk4 univerzita 2001.
STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.
Zakon €. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.
Zakon ¢.527/2002 o dobrovolI'nych drazbach v zneni neskors$ich zmien a doplnkov.
Cenové spravy pre stavebnictvo vydavané spolo¢nostou ODIS s.r.o. Zilina.

1.9 Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovi¢ Cislo posudku: 62/2015

[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a/ Vyber pouzitej metdody:

Priloha ¢.3 Vyhlasky MS SR ¢.492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. PouZitd je metdda
polohovej diferenciacie z dévodu, Ze tato metdda je v danom pripade najobjektivnejsia. Vypocet vychodiskovej
hodnoty je vykonany pomocou rozpoétovych ukazovatelov publikovanych v Metodike USI Zilina, r. 2001 a
prepocitanych na menu EURO. Technicka hodnota je upravena o vplyvy, pésobiace na hodnotu nehnutelnosti
v mieste a Case. Pouzitie kombinovanej metédy nebolo mozné vzhl'adom k tomu, Ze ide o nehnutel'nost bez
schopnosti dosahovat primerany vynos formou prenajmu. Pre pouzitie porovnavacej metddy nebol v danej
lokalite dostatok vstupnych tidajov o porovnatel'nych prevodoch.

b/ Vlastnicke a eviden¢né udaje:

List vlastnictva ¢. 1409, k.4. Vy$né Ruzbachy

A: Majetkova podstata:

Pozemky

parc.c. 1533 /27, ostatné plochy o vymere 80 m2

parc.¢. 1533/28, zastavané plochy a nadvoria o vymere 347 m2

Stavby
polyfunk¢ny dom cCast' A "Penzién" stip.¢.420 na parc.c. 1533/28

B. Vlastnici:
e Jozef Pereksta rod. Pereksta, Amurska 8, Kosice, PSC 040 12, SR, dat.nar. 04.08.1972, v spoluvlastnickom
podiele 1/1

C. Tarchy:
e Zalozné pravo v prospech Jdlius Kuchar rod. Kuchar /21.09.1958/, Pod Skalkou 1, 974 11 Banska
Bystrica, podl'a zmluvy V 611/13 zo diia 24.07.2013 - 114/13

¢/ Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:
Miestne Setrenie, obhliadka, kontrolné zameranie stavby a fotodokumentacia boli vykonané dia 12.08.2015 za
Ucasti zastupcu vlastnika nehnutel'nosti.

d/ Technicka dokumentacia :

Znalcovi bola predlozena Ciastocna technickd dokumentacia stavby, ktora je v sdlade so zistenym skutkovym
stavom, doplniujice ddaje potrebné pre vypracovanie tohto posudku boli zistené pri miestnom Setreni
kontrolnym zameranim stavby, vek bol stanoveny podl'a predlozeného kolauda¢ného rozhodnutia.

e/ Udaje katastra nehnutel'nosti :

Pravna dokumentacia bola pri miestnom Setreni porovnana so zistenym skutkovym stavom a je s nim v sulade.
Hodnotena stavba a pozemKky su v katastri nehnutelnosti evidované tak popisne na liste vlastnictva ¢. 1409
vedenom Katastralnym odborom Okresného uradu Stara Lubovna pre k.u. VySné Ruzbachy, ako aj geometricky v
katastralnej mape. Pristup k hodnotenému objektu je po pozemku p.¢. 1533/9, ktory nie je vo vlastnictve
vlastnika hodnotenej stavby, cez pozemok nie je zriadené pravo prechodu v prospech vlastnika stavby.

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

Pozemky
e parc.C. 1533/27, ostatné plochy o vymere 80 m2
e parc.t. 1533/28, zastavané plochy a nadvoria o vymere 347 m2

Stavby
e polyfunkény dom cast' A "Penzién" sup.¢.420 na parc.¢. 1533/28
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovi¢ Cislo posudku: 62/2015

pripojka vody
kanalizacia

elektricka NN pripojka
pripojka zemného plynu

g/ Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
Nie su Ziadne.

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

2.1.1 Polyfunkény dom, cast A - penzion ¢.sup. 420 na p.¢. 1533/28

POPIS STAVBY

Hodnotena stavba je budova penzionu, ktora ma jedno ciasto¢né podzemné, dve nadzemné a jedno podkrovné
podlazie. Dispozi¢ne sa v podzemnom podlazi nachadzaju plynova kotoliia a sklad lyzi, v prizemi objektu su tri
samostatné casti pristupné z verandy budovy, v kazdej Casti je spolocenskd miestnost, skladové priestory a tri
izby s kuipel'tiou a WC, pdvodne planované spolo¢né kuchyne nie su zariadené. Zo spolo¢enskych miestnosti vedu
schodiska na poschodie, kde si v kazdej z troch Casti Styri izby so socidlnym zariadenim, tieto izby maju
mezonetovy charakter, t.j. vnitornymi schodiskami st pristupné spaliiové priestormi v podkrovnom podlazi.
Konstrukcne je stavba postavena z drevenych nosnych konstrukcii obojstranne obitych drevenymi obkladmi
s tepelnou izolaciou v strede konstrukcii, podzemné podlazie je Zelezobetonové monolitické. Zaklady objektu su
betoénové pasové, stropy nad suterénom Zelezobeténové monolitické, nad nadzemnymi podlaziami drevené
tramové prevazne s viditelnymi trdmami, na sedlovej streche je krytina z asfaltovych Sindl'ov, klampiarske
konStrukcie strechy st z pozinkovaného plechu. VonkajSie aj vnitorné povrchy stien su s drevenymi obkladmi
s natermi, schodiskd su drevené, okna drevené zdvojené, vnitorné dvere drevené ramové s vypliiou osadené
v drevenych zarubniach. Vnutorné zariad'ovacie predmety st v Standardnom vyhotoveni zodpovedajicom veku
stavby, kazda izba ma socialne zariadenie so sprchovym kiatom, umyvadlom a WC, batérie su nerezové pakoveé,
vykurovanie je uUstredné teplovodné, zdrojom je plynova kotoliia umiestnena v suteréne objektu a panelové
ocelové radiatory. Stavba je napojend na pripojky elektroinstalacie, vody, kanalizicie aj zemného plynu
z verejnych rozvodov.

Podla predloZenych podkladov bola stavba skolaudovana v roku 2008, v sicasnom obdobi sa nevyuziva,
stavebna udrzba objektu je zanedbana, pre vypocet opotrebenia nehnutel'nosti linedrnou metédou stanovujem
zivotnost stavby vzhladom na jej konstrukéné vyhotovenie a zisteny technicky stav na 60 rokov.

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m3]
0z:25,50*11,60%0,30 88,74
Os: 4,65%11,60%2,85 153,73
Ov: 25,50*%11,60%4,30 127194
Ot:25,50%11,60*3,20/2 473,28
0d /veranda/ : 25,50*2,00%2,75+25,50%2,00%1,20 /2 170,85
Obstavany priestor stavby celkom 2 158,54

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Zatriedenie stavby:
JKSO: budovy pre spolo¢nt rekreaciu
KS: 1212 Ostatné ubytovacie zariadenia na kratkodobé pobyty
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovi¢ Cislo posudku: 62/2015

Rozpoctovy ukazovatel’: RU=2824 /30,1260 =93,74 €/m3
Koeficient konstrukcie: kk = 1,029 (drevena a na baze drevnej hmoty)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukcnej vysky objektu

Podlazie | Cislo Vypocet ZP ZP [mZ?] Repr. Vypocet vysky (h) h [m]
Podzemné 1/4,65*11,60 53,94 2,85 2,85
Nadzemné 1/25,50*%11,60 295,8 Repr./2,90 29
Nadzemné 2/25,50%11,60 295,8 Repr.|2,60 2,6

Priemerna zastavana plocha: (295,8 + 295,8) / 2 = 295,80 m?

Priemerna vyska podlazi: (53,94 *%2,85+295,8*2,9+2958%*2,6) /(53,94 +295,8 +295,8) =2,76 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp=0,92 + (24 / 295,8) =1,0011
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kvp =0,30+ (2,10 / 2,76) = 1,0609

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

cisto Nézov Cenovy pOdiel | oot sang, e UPTavapodieln LG
stavby [%]
Konstrukcie podl'a RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 6,00 1,00 6,00 7,13
2 Zvislé konstrukcie 15,00 0,80 12,00 14,26
3 Stropy 8,00 0,80 6,40 7,61
4 ZastreSenie bez krytiny 6,00 1,00 6,00 7,13
5 Krytina strechy 3,00 1,00 3,00 3,57
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,19
7 Upravy vnitornych povrchov 7,00 0,40 2,80 3,33
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 0,40 1,20 1,43
9 Vnutorné keramické obklady 3,00 0,00 0,00 0,00
10 Schody 3,00 1,00 3,00 3,57
11 Dvere 4,00 1,20 4,80 571
12 Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00
13 Okna 6,00 1,00 6,00 7,13
14 Povrchy podlah 3,00 1,00 3,00 3,57
15 Vykurovanie 5,00 1,00 5,00 5,95
16 Elektroinstalacia 6,00 1,00 6,00 7,13
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,19
18 Vnutorny vodovod 3,00 1,00 3,00 3,57
19 Vnutorna kanalizacia 3,00 1,00 3,00 3,57
20 Vnttorny plynovod 1,00 0,50 0,50 0,59
21 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,38
22 Vybavenie kuchyi 2,00 0,00 0,00 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 4,00 1,10 4,40 523
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00
25 Ostatné 4,00 1,00 4,00 4,76
Spolu 100,00 84,10 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=284,10 /100 =0,8410

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 2,263
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovi¢ Cislo posudku: 62/2015

Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv: km=0,95

Vychodiskova hodnota na MJ: VH =RU * kcu * kv *kzp * kve * kg * kv [€/m3]
VH=93,74 €/m3*2,263 *0,8410 *1,0011 * 1,0609 * 1,029 * 0,95
VH = 185,2236 €/m3

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Polyfunk¢ny dom, ¢ast' A -
penzidn ¢.sup. 420 na p.C. 2008 7 53 60 11,67 88,33
1533/28

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 185,2236 €/m3 * 2158,54 m3 399 812,55
Technické hodnota 88,33 % z 399 812,55 € 353 154,43

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Vodovodna pripojka

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC

Polozka: 1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navitavacieho pasu
Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 60,00 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,263

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [rokK] 0 [%] TS [%]
Vodovodna pripojka 2008 7 43 50 14,00 86,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 60 bm * 41,49 €/bm * 2,263 * 0,95 5351,84
Technicka hodnota 86,00% z5351,84 € 4 602,58
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2.2.2 Kanalizacia

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.3. Kanaliza¢né pripojky a rozvody - potrubie plastové
Polozka: 2.3.b) Pripojka kanalizacie DN 150 mm

Kdéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

Rozpoctovy ukazovatel za mernud jednotku: 855/30,1260 = 28,38 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 65,00 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =2,263

Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km=0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Kanalizacia 2008 7 43 50 14,00 86,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 65 bm * 28,38 €/bm * 2,263 * 0,95 3965,83
Technicka hodnota 86,00 % z 3 965,83 € 3410,61

2.2.3 Elektricka NN pripojka

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.k) kablova pripojka zemna Al 4*25 mm*mm

Kod KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikacné rozvody a vedenia
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 480/30,1260 = 15,93 €/bm
Pocet kablov: 1

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navySe: 9,56 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 52,00 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,263

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [roK] 0 [%] TS [%]
Elektrickd NN pripojka 2008 7 43 50 14,00 86,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
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Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 52 bm * (15,93 €/bm + 0 * 9,56 €/bm) * 2,263 * 0,95 1 780,85
Technicka hodnota 86,00 %z 178085 € 1531,53
2.2.4 Pripojka plynu
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm

Kéd KS: 2221 Miestne plynovody

Kod KS2: 2211 Dial'kové rozvody ropy a plynu

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 52,00 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,263

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Pripojka plynu 2008 7 43 50 14,00 86,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 52bm* 14,11 €/bm * 2,263 * 0,95 1577,39
Technicka hodnota 86,00%z1577,39 € 1356,56

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov Vychodiskova hodnota [€] | Technicka hodnota [€]

Polyfunkény dom, ¢ast A - penzién ¢.sup. 420 na p.¢. 1533/28 399 812,55 353 154,43
Vonkajsie apravy

Vodovodna pripojka 5351,84 4 602,58

Kanalizacia 3965,83 3410,61

Elektrickd NN pripojka 1 780,85 1531,53

Pripojka plynu 1577,39 1 356,56
Celkom: 412 488,46 364 055,71

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a/ Analyza polohy nehnutel'nosti:
Hodnotena nehnutelnost sa nachadza v obci Vy$Sné RuZbachy, okres Stara Luboviia, v PreSovskom kraji. Obec
VySné RuZzbachy je kdpelnou obcou, ma 1403 obyvatelov, leZi v regione Zamagurie, asi 15 km od okresného
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mesta Stara Luboviia, v obci sa nachadzaji prirodné lieCivé mineralne pramene, ktoré si vhodné na lieCenie
srdcovo-cievnych a nervovych chorob, okolie obce poskytuje v zimnom obdobi dobré podmienky pre lyZovanie.
V hodnotenom mieste je prevazne individuidlna bytova a rekreacnd vystavba, ale aj zakladna obcianska
vybavenost charakteru obchodov a sluzieb zodpovedajica vel'kosti obce, z inzinierskych sieti je objekt napojeny
na vodovod, kanalizaciu, elektroinstalaciu aj zemny plyn z verejnych rozvodov, je pristupny po verejnej cestnej
komunikacii, v poslednom dseku po sikromnych pozemkoch. V okoli stavby je Zivotné prostredie bez zjavného
poskodenia, s beznou hlu¢nostou a prasnostou od uli¢nej cestnej premdavky. Na trhu s obdobnymi
nehnutelnostami v danom mieste je dopyt nizsi ako ponuka, najmi s prihliadnutim na charakter objektu
/v suCasnom obdobi sa nevyuZziva/, prebytok obdobnych nehnutelnosti na miestnom trhu a realnu kdapnu silu
obyvatel'stva. MozZnosti zamestnanosti su primerané resp. zodpovedajice polohe nehnutel'nosti, t.j. v si¢asnom
obdobi s nezamestnanostou nad 10%. Vzhladom na pomer vSeobecnej hodnoty k hodnote technickej
dosahovany pri predajoch obdobnych nehnutel'nosti v danom mieste a ¢ase stanovujem priemerny koeficient
polohovej diferenciacie vo vyske 0,35.

b/ Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Hodnotena nehnutel'nost je penzion, t.,j. stavba urcené na spolo¢né ubytovanie a rekreaciu, v si¢asnom obdobi sa
nevyuziva.

¢/ Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

Zalozné pravo v prospech Julius Kuchar je Specifikované v priloZenom liste vlastnictva.

Pristup k hodnotenému objektu je po pozemku p.¢. 1533/9, ktory nie je vo vlastnictve vlastnika hodnotene;j
stavby, cez pozemok nie je zriadené pravo prechodu v prospech vlastnika stavby.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,35

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda II1. trieda + 200 % = (0,350 + 0,700) 1,050
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a IIL. triedy 0,700
I1I. trieda Priemerny koeficient 0,350
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy 0,193
V. trieda II1. trieda - 90 % = (0,350 - 0,315) 0,035

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

C:)SI Popis Trieda Kep1 Villla Vi:::fv(:k

1 Trh s nehnutel'nostami

dopyt v porovnani s ponukou je nizsi IV. 0,193 13 2,51
2 Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce

i?,i,triaofyc:}; rSr}gE;)kobchodného centra, hlavnych ulic a I 0,700 30 21,00
3 Sucasny technicky stav nehnutel'nosti

nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznt udrzbu IL. 0,700 8 5,60
4 Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L. 1,050 7 7,35
5 Prislusenstvo nehnutel'nosti
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bez dopadu na cenu nehnutelnosti 111 0,350 6 2,10
6 Typ nehnutel'nosti

priemerny - dom v radovej zastavbe, atriovy dom - s
predzahradkou, dvorom a zdhradou, s dobrym dispozi¢nym I 0,350 10 3,50
rieSenim.

7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

obmedzené pracovné moznosti v mieste, nezamestnanost' do
15 %
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

I1. 0,350 9 3,15

priemerna hustota obyvatel'stva I1. 0,700 6 4,20
9 Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

orientacia hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a ¢iastocne

nevhodna 1L 0,350 5 1,75

10 Konfiguracia terénu
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5% L. 1,050 6 6,30

11 Pripravenost inZzinierskych sieti v blizkosti stavby
elekt,rlcka prlE)O],ka, V,odovod, pripojka plynu, kanalizacia, IL 0,700 7 4,90
telefon, spolo¢na anténa

12 Doprava v okoli nehnutel'nosti
Zeleznica, alebo autobus IV. 0,193 7 1,35

13 Ob¢. vybav.(drady,skol.,zdrav.,obchody,sluzby,kultira)

obecny urad, posta, zakladna Skola, zdravotné stredisko,
kultirne zariadenie, zakladna obchodna siet a zdkladné I11. 0,350 10 3,50
sluzby

14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
vyznacné prirodné lokality, lesy, vodna nadrz, park, skanzen a

L 0,700 8 5,60
pod.
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby
bezny hluk a prasnost od dopravy IL 0,700 9 6,30

16 MoZnosti zmeny v zastavbe-tizem.rozvoj,vplyv na nehnut.

bez zmeny I11. 0,350 8 2,80
17 Moznosti d'alSieho rozsirenia

ziadna moznost roz$irenia V. 0,035 7 0,25
18 Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti

nehnutel'nosti len ¢iastocne vyuzitené na prenijom IV. 0,193 4 0,77
19 Nazor znalca

priemerna nehnutel'nost I11. 0,350 20 7,00

Spolu 180 89,93

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 89,93/ 180 0,5
V3eobecna hodnota VSHs = TH * kep = 364 055,71 € * 0,500 182 027,86 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU
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3.2.1.1.1 Pozemky

Parcela Druh pozemku Vzorec . Spolu Podiel Vymera [m2]
vymera [m2]
1533/27 ostatnd plocha 80 80,00 1/1 80,00
1533/28 zastavané plochy a nadvoria 347 347,00 1/1 347,00
Spolu vymera 427,00
Obec: Vy$né Ruzbachy
Vychodiskova hodnota: VHwmy =80,00% z 9,96 €/m?2 = 7,97 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
.. kSV . 3. stavebné izemie obci do 5 000 obyvatel'ov, okrajové priemyslové a
koeficient vieobecnej : 3 MR . 0,90
situcie pol'nohospodarske Casti obci a miest do 10 000 obyvatel'ov
3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové domy
kv s nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym 1,00
koeficient intenzity vyuzitia yrovymip »neby yprep Y y Y ’
vybavenim
- ko . 2. pozemKy na okraji miest a obce so Zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou
koeficient dopravnych . " o 0,85
, primestskou dopravou, doprava do mesta eSte vyhovujtica
vztahov
kp
koeficient obchodneja  |3. obytna alebo rekrea¢na poloha 1,20
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vacsia ako v bode 3) 1,50
infrastruktary pozemku
kz . . oo C
koeficient povySujéicich 4. o}:?chodnfe pozen‘lk.y v miestach so silnym turistickym ruchom, ak to nebolo 2,00
zohl'adnené v koeficiente kS
faktorov
kr
koeficient redukujicich  |1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 0,90 *1,00 * 0,85 * 1,20 * 1,50 * 2,00 * 1,00 2,7540
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmy = VHmy * kep = 7,97 €/m2 * 2,7540 21,95 €/m?
Vseobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHw = 427,00 m2 * 21,95 €/m? 9372,65 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov

parcela ¢. 1533/27
parcela ¢. 1533/28
Spolu

Vseobecna hodnota
pozemKku v celosti [€]

1756,00
7 616,65
9372,65
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[1I. ZAVER

1. ZAKLADNE UDAJE

Uloha znalca:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty Polyfunkéného domu, ¢ast A "Penzién" C.sup. 420 na parc.c. 1533/28 v k..
VySné Ruzbachy, obec Vysné Ruzbachy, okres Stard Luboviia, v¢itane prisluSenstva, vonkajsich Uprav a
pozemkov parc.¢. 1533/27 a 1533/28.

Hlavné stavby:

Nazov JKSO OP (m3) ZP (m2) Pocet podlazi
Polyfunk¢ny dom, ¢ast' A - penzidn ¢.sup.

420 na p.¢. 1533/28 80177 2 158,54 295,80 1+2

PozemKky:

Druh pozemku Cislo parcely Vymera (m2)
Pozemky 1533/27 80,00
Pozemky 1533/28 347,00

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

Vseobecna hodnota polohovou diferenciaciou: 182 027,86 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouzitd metéda polohovej diferenciacie

Pozemky:

Vseobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie: 9372,65 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metéda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]

Stavby

Polyfunk¢ény dom, ¢ast' A - penzién €.stp. 420 na p.¢. 1533/28 176 577,22
Vonkajsie apravy

Vodovodna pripojka 2 301,29

Kanalizacia 1705,31

Elektricka NN pripojka 765,77

Pripojka plynu 678,28
Spolu stavby 182 027,86
Pozemky

Pozemky - parc. ¢. 1533/27 (80 m2) 1756,00

Pozemky - parc. ¢. 1533/28 (347 m?) 7 616,65
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Spolu pozemKky (427,00 m2) 9 372,65
Spolu VSH 191 400,51
Zaokruhlena VSH spolu 191 000,00

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 191 000,00 €
Slovom: Jedenstodevitdesiatjedentisic Eur

V Banskej Bystrici diia 17.8.2015 Ing. Stefan Pastierovi¢
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[V. PRILOHY

4.1 Objednavka znaleckého posudku
4.2 Listvlastnictva

4.3 Kopia z katastralnej mapy

4.4 Situacia Sirsich vztahov

4.5 Kolaudac¢né rozhodnutie

4.6 Technicka dokumentacia

4.7 Fotodokumentacia
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