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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié¢ Cislo posudku: 34/2016

I. OVODNA CAST

1.1 Uloha znalca:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty administrativnej budovy ¢.stp. 3410 na parc.¢. 581 v k.. Vrutky, obec Vrutky,
okres Martin, v¢itane prisluSenstva a pozemkov parc.¢. 580/31, 580/32,580/33, 581 a 582.

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

1.3 Datum vyziadania posudku: 23.03.2016

1.4 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 24.03.2016

1.5 Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje: 29.03.2016

1.6 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :
1.6.1 Dodané zadavatel'om :

Zavazna objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo dia 23.03.2016.

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 4214, k.d. Vrutky - kopia z katastralneho portalu zo
dna 26.03.2016.

Informativna képia z katastralnej mapy, k.a. Vrutky - képia z katastralneho portalu zo dna 26.03.2016.
Potvrdenie o veku stavby vydané mestom Vrutky zo dia 25.07.2012 - kdpia.

Uzemné rozhodnutie &.sp. 194/2010-Ry o umiestneni stavby Pristavba, nadstavba a stavebné tpravy
objektu ¢.sup. 3410 vo Vratkach na bytovy dom vydané Mestom Vrutky zo diia 02.03.2010 - képia.
Schematicka technicka dokumentéacia v rozsahu pddorysov jednotlivych podlazi budovy.

1.6.2 Obstarané znalcom :

Obhliadka, kontrolné zameranie skutkového stavu nehnutel'nosti a zakreslenie schematickych rezov
stavieb.

Indexy cenového rastu vydané SU SR.

Fotodokumentacia nehnutel'nosti.

Programové vybavenie HYPO, verzia 14.02 firmy KROS s.r.o. Zilina.

1.7 Pouzity pravny predpis:

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 literatira:

Zakon NR SR ¢.382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych
zakonov.

Vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a
prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov.

Metodika vypoctu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska 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 dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich zmien a doplnkov.

Cenové spravy pre stavebnictvo vydavané spolo¢nost'ou ODIS s.r.o. Zilina.

1.9 Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié¢ Cislo posudku: 34/2016

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a/ Vyber pouzitej metdody:

Priloha ¢.3 Vyhlasky MS SR ¢.492 /2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzita je met6da polohovej
diferenciacie, ktord je vzhladom na charakter stavby najobjektivnejSia. Vypocet vychodiskovej hodnoty je
vykonany pomocou rozpoétovych ukazovatel'ov publikovanych v Metodike USI Zilina, r. 2001 a prepo¢itanych na
menu EURO. Technickd hodnota je upravena o vplyvy, posobiace na hodnotu nehnutelnosti v mieste a case.
Pouzitie kombinovanej metédy nebolo mozné vzhl'adom k tomu, Ze ide o nehnutel'nost, ktora sa nevyuziva, je
znaCne zdevastovana a v zistenom technickom stave nie je schopnd dosahovat primerané vynosy formou
prendjmov, v pripadnom vypocte hodnoty nehnutel'nosti kombinovanou metédou nie je mozna pouzit kombinaciu
sucasnej technickej hodnoty a budicej vynosovej hodnoty dosiahnutel'nej po rekonstrukcii objektu. Pre pouzitie
porovnavacej met6ody nebol v danej lokalite dostatok vstupnych idajov o porovnatel'nych prevodoch.

b/ Vlastnicke a evidencné udaje:

List vlastnictva ¢. 4214, k.. Vratky

A: Majetkova podstata:

Pozemky

parc.¢. 580/31, zastavané plochy a nddvoria o vymere 116 m2
parc.¢. 580/32, zastavané plochy a nddvoria o vymere 16 m2
parc.¢. 580/33, zastavané plochy a nadvoria o vymere 28 m2
parc.c. 581, zastavané plochy a nddvoria o vymere 1261 m2
parc.c. 582, ostatné plochy o vymere 97 m2

Stavby
administrativna budova ¢.stip. 3410 na parc.¢. 581

B. Vlastnici:
e Richard Plasek rod. Plasek a Helena Plasek rod. Kozlikov4, Elder Close 6, Kent DA 15 8HQ, Vel'ka Britania,
dat.nar. 06.12.1973 a 13.06.1977, v spoluvlastnickom podiele 1/1

C. Tarchy:

Zalozné prava v prospech VOLKKSBANK Slovensko, a.s. Bratislava, v prospech Beldon, s.r.o. Vrutky a vecné
bremeno spocivajice v prave bezplatného dozivotného uzivania nehnutelnosti v prospech Ing.Karol Cizmarik a
Ing.Lucia Cizmarikova su Specifikované v priloZenom liste vlastnictva.

¢/ Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:
Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim bola vykonana dna 24.03.2016 za Ucasti zastupcu zadavatel'a
posudku. Kontrolné zameranie stavbieb bolo vykonané 24.03.2016.

d/ Technicka dokumentacia:

PredloZena ciasto¢na technickd dokumentacia /podorysy podlazi/ je v stlade so zistenym skutkovym stavom,
znalcovi neboli predloZené rezy stavieb, doplilujice idaje potrebné pre vypracovanie tohto posudku boli zistené
pri miestnom Setreni kontrolnym zameranim a zakreslenim zistenych idajov. Znalcovi neboli predloZené doklady
o veku stavieb, podl'a pisomného vyjadrenie Mesta Vrutky bola p6vodna stavba postavena v rokoch 1900-1910
/vo vypocte uvazujem s rokom 1910/, podl'a zisteni pri miestnom Setreni a podl'a predchadzajtcich znaleckych
dokazovani bola k hlavnému objektu v roku 1950 pristavana jednopodlazna pristavba a zaroven aj susediaca
stavba skladu /nie je zapisana na liste vlastnictva/, nadstavba nového podkrovného podlazia a strechy bola
vyhotovena v roku 2004.

e/ Udaje katastra nehnutel'nosti:

Pravna dokumentacia bola pri miestnom Setreni porovnana so zistenym skutkovym stavom a je s nim v sulade
Ciasto¢ne. Hodnotena administrativna budova a pozemky su evidované v katastri nehnutel'nosti tak popisne na
liste vlastnictva ¢. 4214 vedenom Katastralnym odborom Okresného dradu Martin pre k.u. Vratky, ako aj
geometricky v katastralnej mape. UrCity nesulad spociva v tom, Ze na liste vlastnictva nie je zapisana samostatne

stojaca murovana stavba postavend na parc.¢. 581, castou na parc.¢. 580/32 a malou ¢ast'ou aj na cudzom pozemku
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié¢ Cislo posudku: 34/2016

parc.t. 580/1, v katastralnej mape tato stavba zakreslena je. Dal$i nestlad je v tom, Ze dvorna &ast hlavného
objektu na parc.¢. 581 je v katastralnej mape zakreslena ako pokracujica murovana stavba, v skutocnosti sa na
tejto ploche stavba nenachadza, je tu zatravneny dvor.

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

e parc.c. 580/31, zastavané plochy a nadvoria o vymere 116 m2
e parc.c. 580/32, zastavané plochy a nadvoria o vymere 16 m2
e parc.c. 580/33, zastavané plochy a nadvoria o vymere 28 m2
e parc.C. 581, zastavané plochy a nadvoria o vymere 1261 m2
e parc.t. 582, ostatné plochy o vymere 97 m2

Stavby

e administrativna budova ¢.stip. 3410 na parc.¢. 581
e budova skladu bez stp.¢. na parc.¢. 581, 580/32 a 580/1

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

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

2.1.1 Administrativna budova ¢.sup. 3410

POPIS STAVBY

Hodnotend nehnutelnost ¢.sup. 3410 na parc.C. 581 v k.. Vrutky je v zmysle zapisu na liste vlastnictva
administrativna budova, v si¢asnom obdobi sa nevyuziva /viac ako 12 rokov/, je v znaCne zdevastovanom stave
vyzadujucom rozsiahlu rekonstrukciu. Znalcovi neboli predlozené doklady o veku stavieb, podla pisomného
vyjadrenia Mesta Vritky bola povodna budova tzv. byvalych tlaciarni cestovnych listkov postavena v rokoch 1900-
1910 /vo vypocte uvazujem s rokom 1910/, podla zisteni pri miestnom Setreni a podla predchadzajicich
znaleckych dokazovani bola k hlavnému objektu v roku 1950 pristavana jednopodlazna pristavba a zaroven aj
susediaca stavba skladu /nie je zapisana na liste vlastnictva/, nadstavba nového podkrovného podlazia a strechy
bola vyhotovena v roku 2004 predchadzajicim vlastnikom Benlux s.r.o., ktorému bolo v tom case vydané
Rozhodnutie o umiestneni stavby Penzion Benlux Vritky. TerajSiemu vlastnikovi bolo Mestom Vrutky dia
02.03.2010 vydané daldie Uzemné rozhodnutie &.sp. 194/2010-Ry o umiestneni stavby Pristavba, nadstavba a
stavebné Upravy objektu ¢.sup. 3410 vo Vrutkach na bytovy dom. Ani jeden z uvedenych zamerov nebol
realizovany, pricom dlhodobym nevyuZivanim objektu je zrejma pokracujtica devastacia budovy.

Konstruk¢ne ide o murovanu tehlovd stavbu, ktord ma jedno Ciastocné podzemné, dve nadzemné a jedno
podkrovné podlaZie, pricom druhé nadzemné podlaZie a podkrovie st len nad ¢astou budovy, v zostavajtcej Casti
je objekt prizemny. Podzemné podlaZie je osadené v priemernej hibke nad 2,00 m, pravdepodobne bez zvislej
izolacie, zaklady stavby su beténové pasové, zvislé konsStrukcie murované z plnych palenych tehdl, stropy nad
suterénom a ¢iastocne aj nad prizemim su z malych klenbovych konstrukcii vkladanych do ocel'ovych nosnikov,
nad druhym podlazim z drevenych nosnikov zosilnenych ocel'ovou priehradovou konstrukciou, podkrovie je
tvorené drevenym krovom, ktory je v urcitych Castiach tiez zosilneny ocelovymi vdznicami, krokvami aj
klieStinami, strop v podkrovi zatial' nie je vyhotoveny, vytvaraju ho len kliestiny krovu, krytina aj klampiarske
konstrukecie strechy st plechové. Podl'a konstrukéného vyhotovenia krovu, krytiny a stresnych okien je zrejmé, Ze
tieto ¢asti stavby st novsie /r.2004/, vznikli ¢iastonou rekonstrukciou strechy, v si¢asnom obdobi si vsak aj tieto
konstrukcie bez vykonavanej stavebnej udrzby. VonkajSie omietky si vapennocementové zdrsnené, Ciastocne
poskodené a opadané, vnutorné omietky sui vapenné Stukové hladké, nasl'apné vrstvy podlah v prevaznej Casti
objektu nie st vyhotovené, tvoria ich len cementové potery, pripadne v niektorych komunika¢nych a socialnych
miestnostiach keramické dlazby. V budove sa v sticasnom obdobi nenachadzaju Zziadne funkcéné vnutorné
instalacné rozvody ani zariad'ovacie predmety, vnitorné konstrukcie a rozvody su vandalizmom zni¢ené alebo
poskodené, vzhladom k zistenému stavebnotechnickému stavu hodnotim budovu ako poSkodenu stavbu,
poskodenost jednotlivych konStrukcii je stanovend odbornym odhadom znalca.
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié¢ Cislo posudku: 34/2016

Pre vypocet opotrebenia nehnutelnosti linedrnou metédou stanovujem vek pévodného objektu od roku 1910,
jednopodlaznej pristavby od roku 1950, nadstavby podkrovia od roku 2004 a vzh'adom na vek a zisteny technicky

stav zivotnost stavby na 120 rokov.

POPIS PRISTAVBY Z ROKU 1950
Pristavba jednopodlaznej zadnej ¢asti budovy bola realizovana v roku 1950.

POPIS PRISTAVBY Z ROKU 2004

Nadstavba podkrovného podlazia a novej strechy nad hlavnou ¢astou budovy bola realizovana v roku 2004.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: budovy administrativne (spravne )
KS: 1220 Budovy pre administrativu

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m3]
Povodna stavba z roku 1910
0z:(29,00*%13,10-2,15*2,15/2+5,80*12,60)*0,40 180,27
0s:(19,80*6,00+10,00*0,40-2,15*%2,15/2+6,60*2,00+2,60*2,60)*2,67 375,00
Ov: 0,00
prizemie : 29,00*13,10*4,80-2,15*2,15/2*4,80+5,80*12,60*4,80 2 163,21
poschodie : (29,00%13,10-2,15*2,15/2+5,80*12,60)*4,00 1.802,68
Spolu 4 521,16
Pristavba z roku 1950
0z:(20,00*11,00+4,80%1,70)*0,30 68,45
Ov:(20,00%11,00+4,80*%1,70)*3,72 848,76
Ot: (20,00%*11,00+4,80*1,70)*1,45/2 165,42
Spolu 1 082,63
Pristavba z roku 2004
0Ot:(29,00*13,10-2,15*2,15/2+5,80*12,60)*4,60/2 1 036,54
Spolu 1036,54
Obstavany priestor stavby celkom 6 640,33
STANOVENIE WCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel’: RU=2802/30,1260 =93,01 €/m3
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehdl, tvarnic, blokov)
Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu
Podlazie | Cislo | Vypocet ZP ZP [m?] |Repr.| Vypocet vysky (h) h [m]
p 19,80*6,00+10,00*0,40-
Podzemné 1 2,15%2,15/2+6,60*2,00+2,60*2,60 140,45 Repr. 2,67 2,67
. 29,00*13,10-
Nadzemné 1 2,15%2,15 /2+5,80%12,60 450,67 Repr. 4,80 4,8
. 29,00*13,10-
Nadzemné 2 2,15%2,15 /2+5,80%12,60 450,67 Repr. 4,00 4
) 29,00*13,10-
Podkrovné 1 2,15%2,15/2+5,80*12,60 450,67 Repr. 3,00 3
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Priemerna zastavana plocha: (140,45 + 450,67 + 450,67 + 450,67) / 4 =373,12 m?
Priemerna vyska podlaZzi: (140,45 * 2,67 + 450,67 * 4,8 + 450,67 * 4 + 450,67 * 3) / (140,45
+450,67 + 450,67 + 450,67) =3,81 m

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp=0,92 + (24 / 373,12) = 0,9843
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kvp=0,30+ (2,10 / 3,81) =0,8512

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

) , conovi | | Oorava | St [ viteans
Cislo Nazov po(:ilel R.U $tand. ks; po'd’:elu' hodnotenej Posk. [%] podlelv pr\i)ku
[%] cpi cpi * ksi stavby [%] na posk. [%]
Konstrukcie podl'a RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 8,00 1,00 8,00 7,88 0 0,00
2 Zvislé konstrukcie 17,00 1,00 17,00 16,71 0 0,00
3 Stropy 9,00 1,00 9,00 8,87 20 1,77
4 ZastreSenie bez krytiny 7,00 1,50 10,50 10,34 0 0,00
5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,97 0 0,00
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,99 50 0,50
7 Upravy vnitornych povrchov 7,00 1,00 7,00 6,90 80 5,52
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,00 1,00 3,00 2,96 60 1,78
9 Vnutorné keramické obklady 2,00 1,00 2,00 1,97 80 1,58
10 Schody 3,00 1,00 3,00 2,96 20 0,59
11 Dvere 3,00 1,00 3,00 2,96 95 2,81
12 Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00 0 0,00
13 Okna 5,00 1,00 5,00 4,93 50 2,47
14 Povrchy podlah 3,00 1,00 3,00 2,96 85 2,52
15 Vykurovanie 4,00 1,00 4,00 3,94 100 3,94
16 Elektroinstalacia 6,00 1,00 6,00 591 100 591
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,99 100 0,99
18 Vnutorny vodovod 3,00 1,00 3,00 2,96 100 2,96
19 Vnutorna kanalizacia 3,00 1,00 3,00 2,96 100 2,96
20 Vnutorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
21 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,97 100 1,97
22 Vybavenie kuchyn 0,00 1,00 0,00 0,00 0 0,00
23 Hygienické zariadeniaa WC 3,00 1,00 3,00 2,96 100 2,96
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
25 Ostatné 6,00 1,00 6,00 591 100 591
Spolu 100,00 | | 101,50 | 100,00 47,13
Poskodenost stavby: 47,13 %
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=101,50 /100 =1,0150
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =2,302
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km =0,98
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcu * kv * kzp * kve * ke *km  [€/m3]

VH = 93,01 €/m?*2,302 * 1,0150 * 0,9843 * 0,8512 * 0,939 * 0,98
VH = 167,5528 €/m3
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TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rokK] I Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Administrativna budova 1910 106 14 120 88,33 11,67
C.sup. 3410
Pristavba 1950 66 14 80 82,50 17,50
Pristavba 2004 12 14 26 46,15 53,85
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Poévodna stavba z roku
1910
Vychodiskova hodnota 4521,16 m3 * 167,5528 €/m3 757 533,02
neposkodenej stavby
Poskodenost -47,13 % z 757 533,02 -356 995,01
Vychodiskova hodnota 400 538,01
Technicka hodnota 11,67 %z 400 538,01 € 46 742,79
Pristavba z roku 1950
Vychodiskovd hodnota 1082,63 m3 * 167,5528 €/m? 181 397,69
neposkodenej stavby
PoSkodenost -47,13 % z 181 397,69 -85 485,48
Vychodiskova hodnota 95912,21
Technicka hodnota 17,50 %z 95 912,21 € 16 784,64
Pristavba z roku 2004
Vychodiskovd hodnota 1036,54 m3 * 167,5528 €/m? 173 675,18
neposkodenej stavby
PoSkodenost -47,13 %z 173 675,18 -81 846,17
Vychodiskova hodnota 91 829,01
Technicka hodnota 53,85%z91829,01 € 49 449,92

Vyhodnotenie:
. 2 . 2 Vychodiskova hodnota —

Nazov Vychodiskova hodnota [€] poskodenej stavhy [€] Technicka hodnota [€]
Povodna stavba z roku 1910 757 533,02 400 538,01 46 742,79
Pristavba z roku 1950 181 397,69 95912,21 16 784,64
Pristavba z roku 2004 173 675,18 91 829,01 49 449,92
Spolu | 1112 605,89] 588 279,23 112 977,35

Poskodenost stavby: (524 326,66€ /1112 605,89€) * 100 % =47,13 %

2.1.2 Budova skladu bez sup.¢. na p.¢. 581, 580/32, 580/1

POPIS STAVBY

Budova skladu bez sup.c. je postavena na parc.c. 581, 580/32 a 580/1, stavba nie je zapisana v liste vlastnictva.
KonStrukcne ide o murovanu budovu, ktora ma jedno nadzemné podlaZie, zdklady s betédnové pasové, zvislé
konstrukcie su z plnych palenych tehdl, strop nie je vyhotoveny, streSni konStrukciu tvoria sedlové drevené
priehradové vazniky, podlaha je beténova, vonkajsie omietky vdpennocementové zdrsnené, vnitorné omietky
vapenné Stukové hladké, okna ocelové jednoduché, dvere sa nenachadzaju, pévodné vchodové dvere su
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zamurované, do budovy v sucasnosti nie je pristup. Objekt bol z inStala¢nych rozvodov napojeny len na
elektroinstalaciu, ostatné vybavenie nema. Pre vypocet opotrebenie nehnutelnosti linedrnou metédou stanovujem
vek stavby od roku 1950 a Zivotnost na 80 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: budovy pre skladovanie a ipravu produktov - ostatné
KS: 1252 NadrzZe, sila a sklady

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m3]
0z:7,00%12,40*0,30 26,04
Ov:7,00%¥12,40%*3,75 325,50
Ot:7,00%¥12,40%1,20/2 52,08
Obstavany priestor stavby celkom I 403,62

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU=2055/30,1260 = 68,21 €/m3
Koeficient konstrukcie: kx = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu

Podlazie | Cislo | Vypotet ZP | zP[m?2] |Repr.] Vypocet vyiky (h) | h [m]
Nadzemné 17,00%12,40 86,8 Repr. 3,75 3,75
Priemerna zastavana plocha: (86,8) / 1 =86,80 m?

Priemerna vyska podlazi: (86,8*3,75) / (86,8) =3,75m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp = 0,92 + (24 / 86,8) = 1,1965
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kve=0,30 + (2,10 / 3,75) = 0,8600

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

) , conows | ey | Oprma | o [ viteany
Cislo Nazov po(:ilel R_U Stand. Ks; poid’:elu- bt Posk. [%] podlelv pr\;ku
[%] cpi cpi * ks;i stavby [%] na posk. [%]
KonsStrukcie podl'a RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 13,00 1,00 13,00 18,06 0 0,00
2 Zvislé konstrukcie 30,00 1,00 30,00 41,65 0 0,00
3 Stropy 14,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
4 ZastreSenie bez krytiny 7,00 1,00 7,00 9,72 0 0,00
5 Krytina strechy 3,00 1,00 3,00 4,17 0 0,00
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
7 Upravy vnuatornych povrchov 4,00 1,00 4,00 5,56 50 2,78
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 4,17 50 2,09
9 Vnittorné keramické obklady 0,00 1,00 0,00 0,00 0 0,00
10 Schody 2,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
11 Dvere 2,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
12 Vrata 3,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
13 Okna 3,00 1,00 3,00 4,17 70 2,92
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14 Povrchy podlah 3,00 1,00 3,00 4,17 0,00
15 Vykurovanie 0,00 1,00 0,00 0,00 0 0,00
16 Elektroinstalacia 6,00 1,00 6,00 8,33 70 5,83
17 Bleskozvod 1,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
18 Vnutorny vodovod 0,00 1,00 0,00 0,00 0 0,00
19 Vnutorna kanalizacia 0,00 1,00 0,00 0,00 0 0,00
20 Vnutorny plynovod 0,00 1,00 0,00 0,00 0 0,00
21 Ohrev teplej vody 0,00 1,00 0,00 0,00 0 0,00
22 Vybavenie kuchyn 0,00 1,00 0,00 0,00 0 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 0,00 1,00 0,00 0,00 0 0,00
24 Vytahy 0,00 1,00 0,00 0,00 0 0,00
25 Ostatné 5,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00

Spolu 100,00 | | 72,00 | 100,00 13,62
Poskodenost stavby: 13,62 %

kyv=72,00 /100 =0,7200

keu = 2,302

km=0,98

VH =RU *kcu * kv *kzp *kve * kg * kv [€/m3]

VH = 68,21 €/m3* 2,302 *0,7200 * 1,1965 * 0,8600 * 0,939 * 0,98
VH =107,0505 €/m3

Koeficient vplyvu vybavenosti:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv:
Vychodiskova hodnota na MJ:

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom

Nazov ‘ Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rokK] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Budova skladu bez stp.c. na
p.& 581,580/32, 580/1 1950 66 64 130 50,77 49,23
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 403,62 m3* 107,0505 €/m3 43207,72
neposkodenej stavby
PoSkodenost -13,62 % z 43 207,72 -5882,73
Vychodiskova hodnota 37 324,99
Technicka hodnota 49,23 % z 37 324,99 € 18 375,09

Poskodenost stavby: (5 882,73€ / 43 207,72€) * 100 % = 13,62 %

2.2 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov ’V}’rchodiskové hodnota [€] ‘ Technicka hodnota [€]
Administrativna budova ¢.stp. 3410 588 279,23 112977,35
Budova skladu bez stp.¢. na p.¢. 581, 580/32, 580/1 37 324,99 18 375,09
Celkom: ] 625 604,22 131 352,44
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3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a/ Analyza polohy nehnutel'nosti:

Hodnotena nehnutel'nost sa nachadza v meste Vrutky, okres Martin, v Zilinskom kraji, konkrétne v centralnej Casti
mesta, na ulici Sv.Cyrila a Metoda. Mesto Vrutky ma cca 7300 obyvatel'ov, lezi na sutoku riek Vah a Turiec,
v tesnej blizkosti okresného mesta Martin, s ktorym je stavebne zrastené, susedi s martinskou mestskou ¢astou
Priekopa. Hodnotena budova lezi v centre mesta Vrutky, v blizkosti pesej zony, vedl'a rieky Turiec. Ide o lokalitu
so zmieSanou vystavbou charakteru najma obchodnych a administrativnych budov, ale aj obytnych objektov.
Hodnoteny objekt je pristupny po spevnenych cestnych komunikaciach, bol napojeny na zakladné inzinierske
siete, vzh'adom na dlhodobé nevyuzivanie budovy a pokracujicu devastaciu nebolo mozné pri miestnom Setreni
overit funkénost jednotlivych pripojok /v tomto posudku nie st hodnotené/. Na trhu s nehnutel'nostami je dopyt
nizsi ako ponuka, najma s prihliadnutim na charakter budovy, sti¢asnu situaciu na trhu a kipnu silu obyvatel'stva.
Zivotné prostredie v mieste je bez zjavného poskodenia, s beZnou hluénostou a prasnostou od uli¢nej cestnej
premavky, moznosti zamestnanosti obyvatel'stva su primerané polohe blizkej okresnému mestu, v sucasnosti
s nezamestnanostou do 10%. Vzhladom na uvedené polohové charakteristiky a 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 0,60.

b/ Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Hodnotend nehnutel'nost je podla znenia listu vlastnictva administrativna budova, v sucasnom obdobi sa
nevyuziva a vyzaduje rozsiahlu rekonstrukciu. Pripadné dalSie vyuZivanie mdze byt po vykonani oprav a
prestavbe budovy Siroké, tj. napr. na administrativu, obchod, sluzby obyvatel'stvu, po urcitych technickych
upravach a rozhodnuti prislusného stavebného tiradu o zmene uCelu stavby pripadne aj na byvanie.

¢/ Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:
Pri miestnom Setreni som nezistil Ziadne pripadné pravne rizika spojené s dalsim vyuzivanim nehnutel'nosti.
e Zalozné prava v prospech VOLKKSBANK Slovensko, a.s. Bratislava, v prospech Beldon, s.r.o. Vratky a
vecné bremeno spocivajice v prave bezplatného dozivotného uZivania nehnutelnosti v prospech
Ing.Karol Cizmarik a Ing.Lucia Cizmarikova st $pecifikované v priloZenom liste vlastnictva.

e Technickym rizikom je sucasny stavebnotechnicky stav objektu vyzadujici rozsiahle opravy a
rekonstrukciu.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,6

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda ‘ Vypocet Hodnota
I. trieda I1I. trieda + 200 % = (0,600 + 1,200) 1,800
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a IIL. triedy 1,200
I11. trieda Priemerny koeficient 0,600
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy 0,330
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,600 - 0,540) 0,060

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdévodnenie Trieda Kepi Vaha Vysle;i ok
Vi Kepr*vi
1 Trh s nehnutel'nostami
dopyt v porovnani s ponukou je nizsi IV. 0,330 13 4,29
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10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
obchodné centra hlavné ulice a vybrané sidliska

Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
nehnutel'nost vyZaduje rozsiahlu opravu, rekonstrukciu

Prevladajica zastavba v okoli nehnutelnosti

objekty administrativnej, ob¢ianskej vybavenosti a sluzieb,
bez zazemia, parkov s obmedzenym pristupom a pod.

PrisluSenstvo nehnutel'nosti
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti
Typ nehnutel'nosti
priaznivy typ - obchodny a prevadzkovy objekt s parkoviskom

Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v dosahu dopravy,
nezamestnanost do 10 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
priemerna hustota obyvatel'stva

Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

orientdcia hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a ¢iasto¢ne
nevhodna

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

Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia,
telefén, spolo¢na anténa

Doprava v okoli nehnutel'nosti

Zeleznica, autobus a miestna doprava

Obcianska vybavenost (urady, $koly, zdrav., obchody,
sluzby, kultira)
obecny urad, posta, zdkladna $kola, zdravotné stredisko,
kultdrne zariadenie, zakladna obchodnd siet a zdkladné
sluzby

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

ziadne prirodné utvary v bezprostrednom okoli

Kvalita zZivotného prostredia v bezprostrednom okoli
stavby

bezny hluk a prasnost’ od dopravy

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

bez zmeny
Moznosti d'alSieho rozsirenia
Ziadna moznost rozsirenia
Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
nehnutel'nosti bez vynosu
Nazor znalca

problematicka nehnutelnost

II.

IL

IL.

II.

II.

IL

IL.

II.

IL

II.

ML

1,800

0,330

1,200

0,600

1,200

1,200

1,200

0,600

1,800

1,200

1,200

0,600

0,060

1,200

0,600

0,060

0,060

0,330

30

10

10

20

54,00

2,64

8,40

3,60

12,00

10,80

7,20

3,00

10,80

8,40

8,40

6,00

0,48

10,80

4,80

0,42

0,24

6,60

Spolu

180

162,87

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet

Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie

Vseobecna hodnota

kep = 162,87/ 180

VSHs = TH * kep = 131 352,44 € * 0,905

0,905

118 873,96 €
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3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.1.1 Pozemky

Parcela Druh pozemku Vzorec . o Podiel Vymera [m2]
vymera [m2]
580/31 zastavané plochy a nadvoria 116 116,00 1/1 116,00
580/32 zastavané plochy a nadvoria 16 16,00 1/1 16,00
580/33 zastavané plochy a nadvoria 28 28,00 1/1 28,00
581 zastavané plochy a nadvoria 1261 1261,00 1/1 1261,00
582 ostatna plocha 97 97,00 1/1 97,00
Spolu 1 518,00
vymera
Obec: Vrutky
Vychodiskova hodnota: VHy) = 4,98 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
5. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné ¢asti miest nad 50 000
ks obyvatel'ov a ich rychlo dostupné predmestia, prednostné oblasti vilovych
koeficient vSeobecnej alebo rodinnych domov v centre I mimo centra mesta, oblasti rekrea¢nych 1,30
situacie domcekov v dblezitych centrach turistického ruchu, priemyslové a
pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000 obyvatel'ov
Ky 2.rodinné domy s niz$im Standardom vybavenia, bytové domy s
koeficient intenzity vyuZitia pod§tandardpyr'{1 vybavenm}, 3- 4-?,odla,zne ?ebytove sfavby pre priemysel s 0,95
malym technickym vybavenim, vyuZzivané pol'nohospodarske stavby
kp , - . , . ,
koeficient dopravnych 5. pozlemk}./. ana obchodnych,qllc1ac}} miest Ei,o 100 000 obyvatel'ov, v nfalkupnych 1,05
vztahov centrach vacsich predmesti, intenzivny pesi ruch, centrum hromadnej dopravy
kp
koeficient obchodneja 1. obchodna poloha 2,00
priemyselnej polohy
ki . , ; . . .
koeficient technickej 3.l dslll))ra vybavenost' (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny, zemného 130
infrastruktary pozemku Py
kz , e . - , , ,
koeficient povySujéicich 5. P?zemk}f s vyrazne zvysenym zaujmom o ktpu, ak to nebolo zohl'adnené v 2,50
zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr
koeficient redukujicich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,30*0,95*1,05*2,00*1,30*2,50*1,00 8,4289
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmy = VHm * kep = 4,98 €/m2 * 8,4289 41,98 €/m?
Vseobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHwy = 1 518,00 m2 * 41,98 €/m? 63 725,64 €
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VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov VSeobecna hodnota
pozemKku v celosti [€]
parcela ¢. 580/31 4 869,68
parcela ¢. 580/32 671,68
parcela ¢. 580/33 1175,44
parcela ¢. 581 52 936,78
parcela ¢. 582 4 072,06
Spolu 63 725,64
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[1I. ZAVER

1. ZAKLADNE UDAJE

Uloha znalca:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty administrativnej budovy ¢.stp. 3410 na parc.¢. 581 v k.. Vrutky, obec Vrutky,
okres Martin, v¢itane prisluSenstva, vonkajsSich dprav a pozemkov parc.¢. 580/31, 580/32, 580/33, 581 a 582.

Hlavné stavby:

Nazov JKSO ‘ OP (m3) ‘ ZP (m2) ‘ Pocet podlazi

Administrativna budova ¢.stp. 3410 80161 6 640,33 450,67 1+2+1
Budova skladu bez stp.c. 81279 403,62 86,80 1
PozemKky:

Druh pozemku Cislo parcely ‘ Vymera (m2)
Pozemky 580/31 116,00
Pozemky 580/32 16,00
Pozemky 580/33 28,00
Pozemky 581 1261,00
Pozemky 582 97,00
Rekapitulacia:
Stavby:
Vseobecna hodnota polohovou diferenciaciou: 118 873,96 €

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZita metéda polohovej diferencicie
Pozemky:

Vseobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie: 63 725,64 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metéda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [€]

Stavby

Administrativna budova C.stp. 3410 102 244,50

Budova skladu bez sup.¢. na p.¢. 581, 580/32, 580/1 16 629,46
Spolu stavby 118 873,96
Pozemky

Pozemky - parc. ¢. 580/31 (116 m?2) 4 869,68

Pozemky - parc. ¢. 580/32 (16 m2) 671,68

Pozemky - parc. ¢. 580/33 (28 m2) 1175,44

Pozemky - parc. ¢. 581 (1261 m2) 52 936,78
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PozemkKy - parc. ¢. 582 (97 m?)
Spolu pozemKky (1 518,00 m2)
Spolu VSH

4 072,06
63 725,64
182 599,60

Zaokruhlena VSH spolu

183 000,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 183 000,00 €

Slovom: Jedenstoosemdesiattritisic Eur

V Banskej Bystrici dna 29.3.2016
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