Meno, adresa znalca:
Ing. Stefan Pastierovit, Majerska cesta 65,974 01 Banska Bystrica
C.tel.: 0908 773 888, 0903 340 292, 048/4145212

Zadavatel:
ProAuctio s.r.o., Horna 2, 974 01 Banska Bystrica, 1C0 45408441

Cislo spisu /objednavky/:
Objednavka zo dita 09.06.2016

ZNALECKY POSUDOK

&slo 71/2016

Vo veci: Stanovenie vSeobecnej hodnoty nebytového priestoru ¢.6F, vchod 79, v bytovom dome ¢.stp. 3783 na
parc.c. 3288/47, k.. Poprad, obec Poprad, okres Poprad, vcitane spoluvlastnickeho podielu k pozemku
parc.¢. 3288/47, zastavané plochy a nadvoria o vymere 1484 m2.

Uéel znaleckého posudku: Podklad pre dobrovolnii drazbu nehnutel'nosti.

Pocet stran posudku /z toho priloh/: 32 /ztoho 19 stran priloh/

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3

V Banskej Bystrici dita 11.07.2016



Znalec: Ing. Stefan Pastierovié¢ Cislo posudku: 71/2016

I. OVODNA CAST

1.1 Uloha znalca:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty nebytového priestoru ¢.6F, vchod 79, v bytovom dome ¢.sdp. 3783 na
parc.C. 3288/47, k.i. Poprad, obec Poprad, okres Poprad, vcitane spoluvlastnickeho podielu k pozemku
parc.c. 3288/47, zastavané plochy a nadvoria o vymere 1484 m2.

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

1.3 Datum vyziadania posudku: 09.06.2016

1.4 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 06.07.2016

1.5 Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje: 11.07.2016

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

Zavazna objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo dita 09.06.2016.

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢.4330 - ¢iasto¢ny, k.u. Poprad - képia z katastralneho
portalu zo dna 11.06.2016.

Informativna képia z katastralnej mapy, k.a. Poprad - képia z katastralneho portalu zo dna 11.06.2016.
Listina zn. 4891/2001 o urceni supisného cisla vydana Mestom Poprad zo dia 20.06.2001 - képia.
Pddorys nebytového priestoru.

Kupna zmluva zo dna 09.05.2006 - kopia.

1.6.2 Obstarané znalcom :

Obhliadka skutkového stavu nehnutel'nosti.

Indexy cenového rastu vydané SU SR.

Fotodokumentacia.

Programové vybavenie HYPO, verzia 14.50 firmy KROS s.r.o. Zilina.
Aktualne sadzby dane z nehnutel'nosti.

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 literatura:

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 o0 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 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov.

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: 71/2016

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a/ Vyber pouzitej metdody:

Priloha ¢.3 Vyhlasky MS SR ¢.492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzit4 je metéda polohovej
diferenciacie aj metéda kombinovand. Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych
ukazovatel'ov publikovanych v Metodike USI Zilina, r. 2001 a prepoéitanych na menu EURO. Technicka hodnota je
upravena o vplyvy, posobiace na hodnotu nehnutel'nosti v mieste a ¢ase. PouZzitie kombinovanej metddy bolo
mozné vzhladom k tomu, Ze ide o nehnutel'nost, ktora sa moéze vyuzivat aj formou prendjmu. Pre pouzitie
porovnavacej metddy nebol v danej lokalite dostatok vstupnych idajov o porovnatelnych prevodoch. Ako vybranu
doporucujem metédu kombinovand, ktord najobjektivnejsSie vyjadruje ekonomickd navratnost pripadnej
investicie alebo dveru.

b/ Vlastnicke a evidenc¢né udaje :

List vlastnictva ¢.4330 - ¢iastocny, k.u. Poprad

A: Majetkova podstata:

Pozemky

parc.¢. 3288/47, zastavané plochy a nddvoria o vymere 1484 m2
Stavby

bytovy dom ¢.stip. 3783 na parc.C. 3288/47

B. Vlastnici:
Nebytovy priestor
vchod: 79, prizemie, priestor €. 7-6F
podiel priestoru na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku
268/10000
e Slavomir Adamjak rod. Adamjak, Stirova 1300/16, KeZmarok, PSC 0660 01, SR, ICO 31586791,
v spoluvlastnickom podiele 1/1

C. Tarchy:
e Zalozné pravo podla § 15 Zakona ¢. 182/93 Z.z. v prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
domu s.c. 3783
e Zalozné pravo v prospech IMMO SERVICE s.r.o.,, ICO 35837705 na zabezpecenie pohladavok podla
V 2057/06
o  Exekulné zalozné prava
e Zalozné pravo v prospech Danovy urad PreSov

¢/ Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim bola vykonané dia 06.07.2016, znalcovi nebola umoZnena
vnutorna obhliadka a kontrolné zameranie nebytového priestoru, vzhl'adom k tomu je tento posudok vypracovany
v zmysle zadkona o dobrovolnych drazbach z dostupnych podkladov. k tymto podkladom patri aj mnou
vypracovany znalecky posudok ¢.56/2014 zo diia 18.08.2014, kedy bola vyhotovend aj priloZzena
fotodokumentéacia nebytového priestoru.

d/ Technicka dokumentacia :
Predlozena technickd dokumenticia nebytového priestoru nebola porovnana s terajsSim skutkovym stavom,
pretoze znalcovi nebola umoZnena vnitorna obhliadka nebytového priestoru, zistena podlahova plocha priestoru
s prisluSenstvom je 110,42 m2.

e/ Udaje katastra nehnutel'nosti :

Pravna dokumentacia /list vlastnictva a képia z katastrdlnej mapy/ bola pri miestnom Setreni porovnana so
zistenym skutkovym stavom a je s nim v stillade. Hodnotena bytovy dom je evidovany v katastri nehnutel'nosti tak
popisne na liste vlastnictva ¢. 4330 vedenom Katastralnym odborom Okresného tiradu Poprad pre k.u. Poprad,
ako aj geometricky v katastralnej mape. Hodnoteny nebytovy priestor je v liste vlastnictva oznaceny kédom druhu
priestoru 7, tj. zariadenie stravovacie.
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié¢ Cislo posudku: 71/2016

f/ Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sii predmetom ohodnotenia:
e nebytovy priestor ¢. 7-6F, vchod 79, v bytovom dome ¢.sup. 3783 na parc.c. 3288/47 vcitane podielu
268/10000 na spolo¢nych Castiach a zariadeniach domu
e spoluvlastnicky podiel 268/10000 k pozemku parc.¢. 3288/47, zastavané plochy a nadvoria o vymere
1484 m2

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

2. VYPOCET TECHNICKE] HODNOTY
2.1 NEBYTOVE PRIESTORY

2.1.1 Nebytovy priestor ¢.7-6F v bytovom dome ¢.sup. 3783

POPIS

Bytovy dom C.sip. 3783 na parc.c. 3288/47 v k.u. Poprad je atypicky polyfunk¢ny objekt, ktory ma v Casti 3 a
v Casti 5 nadzemnych podlazi, ma manzardové tpravy sedlovych striech, krytinu z plechovych Sablén, pripadne
z asfaltovych Sindl'ov, zdkladni nosnt konstrukciu tvori zelezobeténovy montovany skelet, murovany obvodovy
plast je dodatocne zatepleny, stropy su zelezobeténové, s rovnymi podhl'admi.

Hodnoteny nebytovy priestor ¢. 7-6F sa nachadza v prizemi, je pristupny samostatnym vchodom z ulice Ludvika
Svobodu. Znalcovi nebola dna 06.07.2016 umoznena vnutorna obhliadka priestoru, v posudku st preto pouzité
dostupné podklady, t.j. aj zistenia z obhliadky vykonanej znalcom pri predchadzajicom ohodnocovani, tj. zo diia
17.07.2014. Priestor je na liste vlastnictva charakterizovany ako stravovacie zariadenie, v si¢casnom obdobi sa
vyuziva ako pizzeria. Dispozitne pozostdva z hlavnej reStauracnej plochy, v zadnej casti s kuchyiiou a
z prisluSenstva, t.j. vedl'ajSich miestnosti, ktorymi si chodba a socidlne miestnosti, celkovd podlahova plocha
priestoru s prisluSenstvom je 110,42 m2. Podl'a predloZenych podkladov a podl'a zisteni pri miestnom Setreni bol
dom dany do uzivania v roku 2001, tomuto veku zodpoveda aj Standard vnutornych konstrukcii nebytového
priestoru, vyplne okennych otvorov a vstupnych dveri sd plastové, vnutorné dvere st drevené ramové s vypliiou,
povrchy stien a stropov tvoria hladké omietky, v socidlnych priestoroch keramické obklady, podlahy su
z keramickych dlaZieb, zariad'ovacie predmety su v Standardnom vyhotoveni, t.j. keramické pisoare, umyvadla,
WC, pakové nerezové batérie, vykurovanie je ustredné, zdrojom st ocel'ové panelové radiatory a vlastny plynovy
kotol aj ohrev TUV.

S vlastnictvom priestoru je spojené spoluvlastnictvo spolo¢nych casti a spolo¢nych zariadeni domu v podiele
268/10000. Spolo¢nymi castami domu su zaklady domu, strecha, chodby, obvodové miury, priecelia, vstupy,
zavetria, schodiskd, vodorovné nosné a izolacné konsStrukcie, ako aj zvislé nosné konstrukcie. Spolo¢nymi
zariadeniami domu su vytahy, pracovne, kocCikarne, dalSie spoloCné priestory, bleskozvod, STA, vodovodné,
kanalizacné, elektrické, telefénne a plynové domové pripojky a to aj v pripade, Ze si umiestnené mimo domu ak
slizia vylucne tomuto domu.

Hodnoteny bytovy dom bol dany do uzivania v roku 2001, pre vypocet opotrebenia nehnutelnosti linedrnou
metodou stanovujem zivotnost objektu na 100 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 5 Domy obytné netypové
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy

PODLAHOVA PLOCHA

Zistena podlahova plocha 110,42 m2
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié¢ Cislo posudku: 71/2016

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’: RU =9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?

Koeficient konstrukcie: kk = 0,993 (montovana z dielcov beténovych ty¢ovych)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =2,307

Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km =1,00

Pocet miestnosti: 1

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Cislo Nazov Cel;lg‘foy/:]’(;ziiel Koef. $tand. Ksi Upr:z;?*plgsc:ielu Cflltl)(()i‘:l}(’)?eon(t; l
stavby [%]
Spolo¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,36
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,30 23,40 20,41
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 6,97
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,61
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,20 6,00 5,23
6 Krytina strechy 2,00 1,10 2,20 1,92
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,87
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,10 3,30 2,88
9 Upravy vnitornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,74
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,44
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,44
12 Okna 5,00 1,40 7,00 6,10
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,44
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,18
15 Elektroinstaldcia 2,00 1,00 2,00 1,74
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,87
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,74
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,74
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,87
20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 1,74
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,74
Zariadenie nebytového priestoru
22 Upravy vnutornych povrchov 4,00 1,20 4,80 4,18
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,10 1,10 0,96
24 Dvere 2,00 1,20 2,40 2,09
25 Povrchy podlah 2,50 1,80 4,50 3,92
26 Vykurovanie 2,50 1,30 3,25 2,83
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,61
28 Vnttorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,87
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,87
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,44
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,74
32 Vybavenie kuchyn 2,00 1,50 3,00 2,61
33 X\;lcﬁtorné hygienické zariadenie vratane 4,00 1,00 400 3,49
34 Nebytové jadro bez rozvodov 4,00 1,20 4,80 4,18
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35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,18
Spolu 100,00 | | 11475 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kyv=114,75/100=1,1475

Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU *kcu *kg *kv*km  [€/m?]

VH = 325,30 €/m? * 2,307 * 0,993 * 1,1475 * 1,00
VH = 855,13 €/m?

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Nebytovy priestor ¢.7-6F v
bytovom dome ¢&.sup. 3783

2001 15 85 100 15,00 85,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 855,13 €/m2*110,42m? 94 423,45
Technicka hodnota 85,00% z 94 423,45 € 80 259,93

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a/ Analyza polohy nehnutel'nosti:

Hodnoteny nebytovy priestor je reStaurdcia - pizzeria, ktory sa nachadza v prizemi bytového domu v obchodno-
obytnej zéne okresného mesta Poprad, na ulici Ludvika Svobodu ¢.79. Ide o sidlisko Juh V, t.j. lokalitu leziacu
vjuznej ¢asti mesta, ktora je blizka SirSiemu centru, v blizkosti domu sa nachadza vystavba najma d'alSich obytnych
domov, ale aj obchodné, administrativne, pripadne skolské budovy. Hodnoteny dom je pristupny po spevnenych
cestnych komunikaciach, je napojeny na vSetky inzinierske siete vcCitane zemného plynu. Na trhu
s nehnutel'nostami je dopyt a ponuka v rovnovahe, najma s prihliadnutim na polohu nehnutel'nosti v okresnom
meste, charakter priestoru a kipnu silu obyvatel'stva. Dostupnid mestska hromadna doprava je autobusova,
Zivotné prostredie v mieste je bez zjavného poskodenia, s beznou hlu¢nostou a prasnostou od cestnej premavky.
Vzhl'adom na uvedené polohové charakteristiky a pomer vseobecnej hodnoty k hodnote technickej dosahovany
pri predajoch obdobnych nehnutelnosti v danom mieste a ¢ase stanovujem priemerny koeficient polohovej
diferenciacie vo vyske 0,90.

b/ Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Hodnotena nehnutel'nost je nebytovy priestor reStauracného charakteru, t.j. pizzeria, na tento tcel sa aj vyuziva.

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

Pri miestnom Setreni som nezistil Ziadne pripadné rizika spojené s d'alsim vyuzivanim nehnutel'nosti. Zalozné
prava su Specifikované v priloZenom liste vlastnictva.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

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

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,9
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Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda ‘ Vypocet Hodnota
L. trieda II1. trieda + 200 % = (0,900 + 1,800) 2,700
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 1,800
I11. trieda Priemerny koeficient 0,900
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy 0,495
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,900 - 0,810) 0,090

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda Kepi Vf’llla Vii::f‘:k

1 Trh s nebytovymi priestormi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe I1. 0,900 10 9,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

‘é,;sk,)tri e:)nb},,cce}:1 I;;’ijrﬁ:kobchodného centra, hlavnych ulic a 1L 1,800 30 54,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len bezn idrzbu IL 1,800 7 12,60
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

ey e s e e b s
5 Prislusenstvo bytového domu

pracovnia, susiaren, kocikaren, miestnost pre bicykle, vytah 1L 0,900 6 5,40
6 Vybavenost a prisluSenstvo nebytového priestoru

vykonana rekonsStrukcia nebytového priestoru 11 0,900 10 9,00
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

ﬁg;;?;Zi?jai(;r;?];aoplrg%ZVHYCh moznosti v dosahu dopravy, IL 1,800 8 14,40
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

E};glga hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48 L 0,900 6 5,40
9 Orientacia hlavnych miestnosti k svetovym stranam

vstup aj vyklad do ulice L 2,700 5 13,50
10 Umiestnenie nebytového priestoru v bytovom dome

nebytovy priestor v 1. NP samostatne pristupny z verejného L 2700 9 24,30

priestranstva
11 Charakteristika nebytového priestoru

obchodné priestory II. 0,900 7 6,30
12 Doprava v okoli bytového domu
Zeleznica, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 mintt II. 1,800 7 12,60

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

zariadenie, zakladna obchodna siet' a zakladné sluzby I 0,900 6 540
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

Ziadne prirodné utvary v bezprostrednom okoli V. 0,090 4 0,36
15 Kvalita zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

bezny hluk a prasnost’ od dopravy IL. 1,800 5 9,00
16 Nazor znalca

dobry nebytovy priestor IL. 1,800 20 36,00

Spolu ] ] | 145 226,26
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VSEOBECNA HODNOTA NEBYTOVYCH PRIESTOROV

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 226,26/ 145 1,56
Vgeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 80 259,93 € * 1,560 125205,49 €

3.1.2 KOMBINOVANA METODA

3.1.2.1 VYNOSOVA HODNOTA

Hodnoteny nebytovy priestor je takého charakteru, Ze je ho mozné vyuZzivat aj formou prenajmu, vzhl'adom k tomu
je pre vypocet vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti pouzita aj metéda kombinovana.

Pri vypocte vynosovej hodnoty vychadzame z nasledovnych predpokladov:

- vynosy su stanovené podla obvyklych sadzieb najomného v danom mieste a Case, sadzby najomného su bez
spotrebovanych energii, ktoré ndjjomca uhradza samostatnymi platbami

- prenajimatel z vlastnych ndkladov uhradza dam z nehnutel'nosti, tato je do vypoctu dosadena v jej skutocnej vyske
podla platného vSeobecného nariadenia mesta, t,j. v sadzbe 3,153.-Eur za 1 m2 podlahovej plochy priestoru,
poistenie nehnutel'nosti je stanovené v obvyklej vyske sadzieb poistovni, t.j. 0,08% z vychodiskovej hodnoty
nehnutelnosti ro¢ne

- prenajimatel vykonava spravnu a vyrobnu réziu t.j. vykonava opravy a idrzbu objektu a administrativne tkony
spojené s prenajimanim priestorov, tieto naklady su stanovené odbornym odhadom znalca

- riziko pripadného nevyuzivania priestorov stanovujem s prihliadnutim na stucasny stav a polohu objektu vo
vyske 10% z hrubych vynosov

- pozemok pod stavbou je v spoluvlastnictva vlastnika hodnoteného priestoru, podiel pozemku na dosahovanom
vynose je stanoveny odbornym odhadom znalca vo vyske 2% z dosahovanych vynosov

- vo vypocte vynosovej hodnoty vychadzam z toho, Ze doba vynosovosti bude vzhI'adom na vek a technicky stav
objektu 30 rokov, aktualna zakladnd urokova miera Eurdpskej centralnej banky /sadzba hlavné refinancné
operacie/ je 0,00%, danové zataZenie je vypocitané vo vyske 0,70%, mieru rizika stanovujem vzhl'adom na
aktualnu situdciu na finan¢nych trhoch na 3,00%, vo vypocte uvazujem s konStantnymi vynosmi aj ndkladmi

Hruby vynos
Nazov Vypoiet MJ PotetM] | MJ fLiomne fomnecrelu
yp [€/M] /rok] [€/rok]
prenajom priestoru 110,42 110,42 m? 90,00 9937,80
Podiel pozemku na dosahovani vynosu
Nazov Vypocet ‘ Spolu [€/rok]

Podiel pozemku na vynose 2% z9937,80 198,76
Hruby vynos stavby: 9 937,80 - 198,76 = 9 739,04 €/rok
Naklady

Nazov vynaloZeného nakladu Vypocet Naklad [€/roK]
Prevadzkové naklady
dan z nehnutel'nosti 349,98 349,98
poistenie nehnutel'nosti 0,08 % z 94 423,45 75,54
Néklady na udrzbu ] \
opravy a udrzba priestoru 3,00 % z 94 423,45 2 832,70
Spravne naklady ’ ‘
spravna rézia 5,00% z 9 739,04 486,95
Néklady spolu: ] \ 3745,17
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Odhad straty
Nazov Vypocet Spolu [€/rok]
Odhad straty 10%z9 739,04 973,90
Odcerpatel'ny zdroj
Hruby vynos stavby . Odcerpatel'ny zdroj
[€/roK] Naklady [€/roK] Odhad straty [€/rok] [€/rok]
9 739,04 3 745,17 973,90 5019,97

Vypocet vynosovej hodnoty

Doba uzitkovosti: 30r.

Zakladna urokova sadzba ECB: i=0,00 %/rok

Miera rizika: r=3,00 %/rok

ZataZenie damnou z prijmu: d=0,70 %/rok

Urokova miera: u=0,00 + 3,00 + 0,70 = 3,70 %/rok
Kapitaliza¢ny urokomer: k=3,70/100=0,0370
Likvida¢na hodnota: 125 205,49 €

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

HV=0Z*

(1+0,0370)30 -1 , 12520549
(1+0,0370)30%0,0370 (1 +0,0370)30

HV=5019,97 *

HV=90056,82 +42 097,92 =132 154,74 €

3.1.2.2 KOMBINACIA TECHNICKE]J A VYNOSOVE] HODNOTY

Technicka hodnota stavieb (TH): 80 259,93 €
Vynosova hodnota (HV): 132 154,74 €
Uréenie vah podla USI:
Rozdiel:
TH - HV 80259,93- 132154,74 _

=‘ v *100:‘ 132 154,74 *100= 39,27%
Vaha technickej hodnoty: b=1
Vaha vynosovej hodnoty: a=493

VSeobecna hodnota vypocitana kombinovanou metédou:

o a*HV+b*TH
VSHS = 2+b
<, _ (493%*132154,74) + (1*80259,93)
VSH, = 493+ 1 =123 403,51 €
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3.1.3 VYBER VHODNE] METODY

Metdda vypoctu vseobecnej hodnoty stavieb

Hodnota [€]

Metdda polohovej diferenciacie 125 205,49
Kombinovani metéda 123 403,51
VSH stavieb = 123 403,51 €
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU
3.2.1.1.1 Pozemky
Spolu . Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec , Podiel f
vymera [m?2] podielu [m?]
3288/47 zastavané plochy a nadvoria 1484 1484,00 268/10000 39,77
Obec: Poprad
Vychodiskova hodnota: VHwm = 16,60 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
5. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné c¢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 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 domy
kv s nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym 1,00
koeficient intenzity vyuzitia ytovymip ’ yprep y y Y ’
vybavenim
ko S . . .
koeficient dopravnjch 4— pozemky v tesnej blleOSltl prostriedku hromadnej .dop?avys dobrou 1,00
, upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), Gzemie mesta
vztahov
ke
koeficient obchodneja 3. obytna alebo rekreacna poloha 1,20
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vacsia ako v bode 3) 1,30
infrastruktary pozemku
kz
koeficient povySujucich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujicich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,30 *1,00 * 1,00 * 1,20 * 1,30 * 1,00 * 1,00 2,0280
Jednotkova hodnota pozemku VSHwm; = VHwm * kep = 16,60 €/m2 * 2,0280 33,66 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku v celosti VSHpoz = M * VSHuy = 1 484,00 m2 * 33,66 €/m?2 49 951,44 €
VSeobecna hodnota podielu pozemku VSH = Podiel * VSHpoz = 268/10000 * 49 951,44 € 1338,70 €
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[1I. ZAVER

1. ZAKLADNE UDAJE

Uloha znalca:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty nebytového priestoru ¢.6F, vchod 79, v bytovom dome ¢.sdp. 3783 na
parc.C. 3288/47, k.i. Poprad, obec Poprad, okres Poprad, vcitane spoluvlastnickeho podielu k pozemku
parc.¢. 3288/47, zastavané plochy a nddvoria o vymere 1484 m2.

Hlavné stavby:

Nézov JKSO | PPm2) |
Nebytovy pristor ¢. 7-6F 8033 110,42
Pozemky:
Druh pozemku ‘ Cislo parcely ‘ Vymera (m2)
Pozemky 3288/47 39,77

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

VSeobecna hodnota kombinovanou a vynosovou metédou spoluvlastnickeho podielu: 123 403,51 €
Vseobecna hodnota poloh. difer. (byty a nebyt. priestory) spoluvlastnickeho podielu: 125 205,49 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZita kombinovana metéda

Pozemky:

VSeobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie spoluvlastnickeho podielu: 1338,70 €
Ako vhodna met6da na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita metéda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

VsSeobecna hodnota | Spoluvl VS DEEIE R )
Nazov S pOuVe. spoluvlastnickeho podielu
celej casti [€] podiel [€]

Stavby

Nebytovy priestor ¢.7-6F v bytovom dome ¢.sup. 3783 123 403,51 1/1 123 403,51
PozemKky

PozemKy - parc. ¢. 3288/47 (39,77 m2) 49 951,44 268/1008 1338,70
Spolu VSH 124 742,21
Zaokruhlena VSH spolu | | 125 000,00
VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 125 000,00 €
Slovom: Jedenstodvadsatpat'tisic Eur
V Banskej Bystrici dita 11.7.2016 Ing. Stefan Pastierovi¢
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[V. PRILOHY

4.1 Listvlastnictva

4.3 Kopia z katastralnej mapy

4.4 Situdcia Sirsich vztahov

4.5 Listina o urceni stipisného cisla
4.6 Pddorys nebytového priestoru
4.7 Kupna zmluva

4.8 Sadzby dane z nehnutel'nosti
4.9 Fotodokumentacia
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